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                                                  RESUMEN  
Actualmente, el abuso de prácticas especulativas en el desarrollo urbanístico y el 
estancamiento en el que se encuentra la construcción de nueva planta, han conferido a la 
rehabilitación un papel protagonista en el campo de la edificación, determinante en el 
impulso de factores económicos, políticos y sociales que contribuyen al crecimiento de las 
ciudades.  
En este sentido, la reutilización ya no significa únicamente ocuparse de 
construcciones de cierta relevancia histórica, sino también de edificios sin valor 
arquitectónico alguno, como fábricas, oficinas, viviendas, etc. Estas adaptaciones de las 
construcciones se acompañan de intervenciones que irán desde la reparación de lesiones, 
mejora de la habitabilidad, estética de la construcción y hasta la reconversión funcional de 
los espacios.  
Así pues, el presente Proyecto Final de Grado pretende impulsar la reutilización 
como necesidad económica y ecológica de las estrategias urbanísticas, mediante un estudio 
completo de una construcción calificada con  interés parcial dentro del centro histórico de 
Alicante, la cual se encuentra actualmente  depreciada y en desuso, para su conversión 
como   hotel con encanto, asegurando de esta forma su conservación al mismo tiempo que 
se contribuye a la regeneración y revitalización de los tejidos sociales y económicos del 
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                                                 ABSTRACT 
Currently, the encroachment of speculative practices in urban development and the 
stagnation in which is the construction of new buildings, they have assigned the 
rehabilitation a main role in the field of buildings and decisive in boosting economic, 
political and social factors that contribute to the growth of cities. 
In this regard, the rehabilitation doesn't mean only to focus in constructions 
historical importance, but also buildings without architectural value, like factories, offices, 
homes, etc. This adaptation of the buildings is joined by interventions which go from injury 
repair, improvement of habitability or aesthetics of the building to the conversion of 
functional spaces. 
Thus, the present Final Graduation Project aims to promote the reuse as economic 
and ecological necessity of planning strategies through a comprehensive study of a 
qualified construction with partial interest in the historic center of Alicante which is 
currently wasted and unused, to turn it into a charming hotel. The aim is to ensure this 
conservation and contribute to the regeneration and revitalization of the social and 
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1. INTRODUCCIÓN    
 
La gran antigüedad del parque de viviendas español, hace que sean muchos los 
edificios que se encuentran en desuso y de manera especial en los centros históricos, ya sea 
por sus dimensiones, accesibilidad, eficiencia energética, riesgos derivados del mal estado 
en que se encuentran o por  las estrictas condiciones del planeamiento. Al mismo tiempo, 
muchas veces los usos que antes daban sentido a estos inmuebles ahora se encuentran 
obsoletos por el paso del tiempo y los cambios socioeconómicos. 
Si se echa la vista atrás, se observa como durante las últimas décadas se ha 
producido una tendencia generalizada a edificar nuevas construcciones de manera 
indiscriminada, sin prestar demasiada atención a los espacios ya disponibles que ofrecen 
las edificaciones subutilizadas o en desuso, este hecho ha generado un gran impacto 
medioambiental, además de la ocupación desmedida del suelo natural. 
 La rehabilitación, reconversión y adaptación de los edificios en desuso en nuestro 
país no es una práctica nueva, pero tampoco ha sido fomentada. Con el fin de la bonanza 
económica, la crisis financiera y el fuerte impacto sufrido en el sector de la construcción, es 
una excelente  oportunidad  tanto por entes privados como públicos para apostar en la 
intervención de  edificios desaprovechados (y no exclusivamente aquellos considerados 
como “monumentos” o “bienes culturales inmuebles”) con el fin de rentabilizar “viejas” 
infraestructuras. 
Así pues, este proyecto pretende evidenciar que la gran mayoría de los inmuebles 
tienen una capacidad intrínseca para adaptarse a nuevos usos. Dicha demostración se 
llevará a cabo mediante la realización de un proyecto de reconversión de un edificio situado 
en el centro histórico de Alicante (hasta ahora tan solo una fachada sin contenido), con el 
fin de lograr una revitalización funcional que contribuya y siga promoviendo el 
enriquecimiento de la vida urbana del casco histórico de Santa Cruz. En este sentido, se 
pretende realizar una intervención mediante iniciativa privada que garantice la 
permanencia en el tiempo del inmueble actualmente deteriorado y prácticamente en 
desuso, para su explotación económica.  
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2. OBJETIVOS  
 
El objetivo principal del presente proyecto fin de grado, consiste en desarrollar un 
estudio de reutilización de una construcción de seis plantas actualmente en desuso y 
enclavada en el barrio de Santa Cruz, en Alicante, con el fin de proponer un nuevo uso que 
responda a las necesidades socioeconómicas de la zona donde se ubica, para su explotación 
económica, manteniendo todo aquello que le da entidad como son su fachada y estructura. 
Para poder alcanzar el objetivo principal del trabajo es necesario marcar una serie 
de objetivos específicos. 
 Conocer los orígenes del barrio de Santa Cruz y su desarrollo hasta la actualidad, 
así como el estudio de algunos cambios de usos con fines privados, dentro y fuera 
de España. 
 
 Elaboración propia a partir de mediciones in situ, de la documentación gráfica del 
edificio consistente en planos acotados de las distribuciones actuales (planta baja, 
planta primera, tercera, cuarta y ático) y de las fachadas principales.  
 
 Estudio constructivo y patológico del edificio, mediante visitas in situ e información 
extraída de construcciones con características similares, para así poder llevar a cabo 
las reformas y rehabilitaciones necesarias. 
 
 Análisis de los diferentes usos que permite aplicar el Plan General, teniendo en 
cuenta las necesidades de la zona y que permitan una mayor rentabilidad 
económica. 
 
 Propuesta de las intervenciones a llevar a cabo, considerando todos los aspectos 
formales y constructivos que requiera para el cambio de uso propuesto, teniendo en 
cuenta el cumplimento del Código Técnico de la Edificación, además de la 
elaboración de nueva documentación gráfica correspondiente al nuevo uso. 
Una vez logrados los objetivos marcados, se discutirán las conclusiones extraídas con la 
elaboración del proyecto. 
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3. METODOLOGÍA 
Para el correcto desarrollo de este proyecto, se ha seguido una metodología basada 
en el estudio y análisis integral del inmueble, para desde este punto de observación avanzar 
y ofrecer un nuevo edificio teniendo en cuenta el uso que se pretende dar y criterios 
económicos. Para alcanzar los objetivos propuestos, se procede a la realización de una serie 
de actuaciones previas, que comprenden las etapas desarrolladas a continuación. 
En primer lugar, se realiza una breve investigación de la creación del barrio de Santa 
Cruz y el desarrollo que ha sufrido la ciudad de Alicante hasta la actualidad, con el fin de 
ubicar el edificio en el tejido urbano y poder determinar las características que ofrece la 
zona, para ello se recurre a bibliografía relacionada con el tema. Por otra parte, se desarrolla 
un breve análisis de las oportunidades que ofrece la práctica de la reutilización y como han 
repercutido en la preservación de edificios, y también en la minimización de los costes 
ecológicos de la construcción. 
Seguidamente, se procede a la búsqueda y recopilación de documentos que aporten 
datos sobre el edificio (año de construcción, usos que ha albergado, rehabilitaciones 
llevadas a cabo, etc.) mediante visita al archivo histórico municipal, datos catastrales, y 
documentación urbanística del Ayuntamiento de Alicante. Por otra parte, se contacta con 
el administrador del edificio y propietarios, para conseguir toda la información que pueda 
ser de valor. 
Una vez realizada la investigación, se procede a visitar el inmueble para elaborar 
una minuciosa toma de datos, que radicará en el levantamiento gráfico del edificio 
mediante la realización de croquis a mano alzada, donde se analiza la forma y medidas del 
mismo. Los croquis se realizan de las fachadas, las plantas generales del edifico y de los 
detalles constructivos, confeccionando cuantos esquemas sean necesarios, con el fin de 
comprender el funcionamiento completo del edifico. Tan pronto se tengan los croquis, se 
acotan mediante un instrumento de medición laser para su posterior levantamiento por 
medios electrónicos, en este caso con el uso de Autocad 2014. 
Una vez familiarizado con el edificio después de las mediciones realizadas y 
habiendo finalizado el material gráfico de elaboración propia, las siguiente visitas se 
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destinan a comprobar el estado real en que se encuentra el edificio, analizándose 
exhaustivamente todos los daños presentes para de esta manera estudiar los posibles usos 
acordes a las características morfológicas y estructurales, así como las permitidas por la 
normativa. Durante las visitas, se realiza un reportaje fotográfico de cada una de las lesiones 
detectadas de forma visual y sencilla, así como de los elementos constructivos de mayor 
importancia. Posteriormente y mediante la ayuda de escalera y linterna, se inspeccionan las 
partes ocultas del edificio tras los falsos techos para la comprobación del estado actual de 
la estructura y su disposición, durante el proceso se descubren patologías y lesiones latentes 
en el edificio pasadas por alto en las primeras visitas. Para una mejor comprensión de los 
daños encontrados, se organizan y clasifican mediante la elaboración propia de fichas 
patológicas. 
 A continuación y con toda la información recabada sobre el inmueble se procede al 
análisis de los diferentes usos que permite aplicar el Plan General, teniendo en cuenta las 
necesidades de la zona y que proporcionen una mayor rentabilidad económica. Una vez 
definido el nuevo uso previsto para el inmueble, se plantean una serie de necesidades para 
en función de estas, proyectar una nueva distribución que las satisfaga y sea viable a la 
morfología del edificio. Después se desarrolla la fase más técnica del trabajo, en la que se 
analiza a nivel constructivo todas las intervenciones necesarias (instalaciones, elementos a 
rehabilitar o ser demolidos, etc.) cumpliendo los requisitos de cuantas normativas afecten 
al tipo de obra a realizar. 
Por último, con todos los aspectos formales y constructivos resueltos, se pasa al 
diseño de los componentes del edificio para su nuevo uso, materiales, calidad de los 
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4. MARCO TEÓRICO 
Antes de comenzar con el desarrollo del proyecto, resulta de gran importancia 
definir el significado de algunos conceptos claves, que se encuentran enmarcados dentro 
del proceso de la reutilización y la construcción. De acuerdo con esto se han definido por 
parte del autor los siguientes términos.  
 Sostenibilidad: Es la capacidad para producir bienes y servicios a partir de la 
explotación de los recursos, a un ritmo por debajo de los límites de renovación en el 
que no se agoten y en el cual no se produzcan más contaminantes de los que pueda 
absorber el medio ambiente. Cabe destacar que tanto el término sustentabilidad o 
sostenibilidad son el mismo siendo más usual en España sostenibilidad.  
 
 Regeneración urbana: “Proceso que actúa sobre las causas generales y los factores 
específicos que dan origen al deterioro. La generación urbana es pues, un concepto integral, 
vital y dinámico con un fin no inmediato. No es una acción aislada que erradica, transpone 
y oculta un problema que sufre un área urbana, sino un programa integral que debe 
orientarse a atacar en muchos frentes el fenómeno del deterioro urbano y las causas y factores 
que lo originan. Una estrategia de regeneración urbana, como proceso dinámico, puede 
implicar reacciones de rehabilitación, remodelación, renovación, mejoramiento, etc., pero no 
se limita a ninguna de ellas. Las encuadra en programas que abarcan no solo lo físico 
ambiental, sino muy especialmente lo económico y lo social.” 1 
 
 Rehabilitación: Intervención que actúa sobre las edificaciones ya construidas que 
se encuentran en mal estado de conservación, con la finalidad de adecuar las 
condiciones de habitabilidad y funcionalidad del edificio a su primitivo uso u otro 
distinto sin alterar su configuración exterior ni su esquema tipológico básico.    
 
                                                     
1 AA. VV. Estudios de regeneración urbana. D.D.F.Plan Director. Centro operacional de vivienda y 
poblamiento. México, 1976. 
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 Reutilización: Intervención que comprende un conjunto de acciones que se realizan 
sobre una edificación para que la obra arquitectónica pueda cumplir un nuevo ciclo 
de vida con la misma función u otra distinta. 
 
 Restaurar: “Conjunto de obras que tienen por finalidad reponer o devolver al edificio o parte 
de éste sus características originales, científicamente conocidas o supuestas, recuperando su 
configuración exterior e interior, a partir de una situación actual degradada, impropia o 
alterada.”2 
 
 Conservar: La conservación, tiene por objeto el mantenimiento de un edifico en el 
correcto estado físico de sus elementos constructivos, el funcionamiento de sus 
instalaciones, así como todo lo relativo a  la seguridad, salubridad y estética, sin  
tratar de modificar su configuración exterior o interior. 
 
 Reformar: Obra que se realiza manteniendo el esquema original, elementos 
principales y volumen, con el fin de sustituir o reparar por encontrarse en mal 
estado o simplemente dar una nueva forma a una edificación o espacio 
arquitectónico. 
 
 Reconvertir: “Hacer que alguien o algo se transforme en algo distinto de lo que era.”3 Lo 
que en arquitectura vendría a significar; la trasformación de una construcción para 
albergar otro uso diferente al actual. 
4.1 LA REUTILIZACIÓN COMO PROCESO DE REGENERACIÓN URBANA 
 La adaptación y reutilización de los espacios edificados es una práctica tan antigua 
como el comienzo de la arquitectura, gracias a la cual ha sido posible la supervivencia de 
muchas construcciones que hoy día podemos contemplar.   
Esta práctica se ha dado con mayor relevancia en Europa por su mayor historia y de 
manera puntera en Reino Unido, Francia e Italia. La reutilización ha tenido su mayor 
                                                     
             2 AA. VV. Revisión del Plan Especial Casco Antiguo Alicante. Modificación Nº 3. Texto Refundido - 
Ordenanzas. Oficina Técnica del Patronato Municipal de la Vivienda. Alicante, 2013. Pág. 12. 
3 Real Academia Española. [En línea] [Consulta: 25 mayo de 2016].  
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exponente a finales del siglo XX y principios de este y comienza a partir de la preocupación 
de las sociedades por la conservación de los edificios monumentales, con el fin de evitar su 
degradación y posterior desaparición, y entre otras razones por las grandes posibilidades 
de rentabilidad económica que representa, extendiéndose a todo tipo de construcciones. “El 
uso de objetos, el desuso, el (re-uso) y el cambio de uso son procesos normales que afectan en todas 
partes las relaciones individuo-objeto y que se producen desde el principio de los tiempos.”4  
En este sentido, la transformación en las últimas décadas, es un proceso que afecta 
desde estructuras y lugares arqueológicos; edificios con siglos de antigüedad; arquitectura 
con gran valor estético; edificaciones más modestas pero que en su conjunto contribuyen a 
la calidad “ambiental” de las ciudades; hasta construcciones con pocos años de vida, que 
requieren ser adaptadas a nuevas funciones por consideraciones económicas y sociales. 
Una de las grandes contribuciones que ha favorecido la reutilización de edificios 
principalmente emblemáticos es el turismo de masas, pues es innegable que la conveniencia 
económica de la rehabilitación de inmuebles antiguos influyen en el uso final del inmueble, 
este fenómeno hace que la actividad de reutilización sea redituable, lo que les proporciona 
una nueva oportunidad, al asegurar un mejor destino para vivir de nuevo, al integrarlos a 
las exigencias de la vida contemporánea. Son numerosos estos espacios sin uso que han 
pasado de ser, viejos palacetes a hoteles de lujo; masías abandonadas a alojamientos de 
turismo rural y restaurantes; antiguas fábricas a museos y espacios para espectáculos o arte.  
Es necesario remarcar, que la reutilización es necesaria no tan solo del patrimonio 
monumental declarado y catalogado, sino también de aquellos edificios que no siendo 
caracterizados por un determinado hecho histórico, forman parte de la memoria del lugar 
como arquitectura de contexto, por su singularidad o su notable articulación morfológica 
con el entorno y contribuyen sensiblemente a conformar determinado ambiente urbano o 
rústico de especial belleza. 
                                                     
4 RIEGL, A. El culto moderno a los monumentos: caracteres y origen. Editorial Antonio Machado. 
Madrid, 1987. Pág. 72. 
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Mientras que en los países vecinos, la rehabilitación, reconversión y adaptación de 
los recursos edificados, tanto si son patrimonio o arquitectura común, resulta una práctica 
habitual, en España la rehabilitación de la vivienda no ha llegado a superar el veinticinco 
por ciento respecto a la obra nueva, aun cuando la mitad de las viviendas fueron 
construidas antes de 19705; de todo el parque construido, tres millones cuatrocientas 
cuarenta mil casas se encuentran en desuso y un quince por cien de ellas en mal estado6, 
por tanto, es necesario avanzar hacia un equilibrio entre la obra nueva y el aprovechamiento 
de los espacios preexistentes, para mediante la rehabilitación adaptarlos a las exigencias del 
presente en cuanto a nuevos requerimientos funcionales de confort y hábitos de vida. 
Con todo lo expuesto, se puede señalar que la rehabilitación y cambio de uso de los 
recursos ya construidos, es una inteligente apuesta para impulsar la actividad dentro del 
sector de la construcción ante la actual crisis y como una herramienta útil a medio plazo, 
para sentar las bases de una economía sostenible en contra del desmesurado crecimiento en 
extensión y el consecuente impacto medioambiental que eso conlleva. La reutilización debe 
ser un instrumento esencial de adaptación a las necesidades y actividades de las sociedades 
a traves del tiempo. 
4.1.1 PROYECTOS DE REUTILIZACIÓN DE EDIFICIOS. 
A lo largo de la historia y de manera generalizada durante las últimas décadas, se 
han realizado una infinidad de proyectos de reutilización de construcciones con cambio de 
uso. Estas transformaciones evidencian la gran capacidad intrínseca de adaptación que 
tienen las construcciones.  Por consiguiente, se referenciaran algunos de los proyectos que 
se han llevado a cabo en este siglo por medio de la inversión privada, y que han conllevado 
la preservación de edificios.  
                                                     
5 RODRIGUEZ ALONSO, R. La política de vivienda en España en el contexto europeo. Deudas y Retos. 
Madrid, 2009. Pág. 125-172. 
6  Datos del Instituto Nacional de Estadística (INE). Publicados en la segunda entrega de los datos del 
Censo de Población y Viviendas 2011. [En linea] [Consulta: 5 abril de 2016]. 
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El hotel “Hospes Amérigo” ubicado en el centro histórico de Alicante fue elegido el 
mejor hotel de Europa en diseño e innovación en 2006 (Fig.1). Sobre los restos de un antiguo 
Convento Dominico abandonado hacia 1835, José Gabriel Amerigo un empresario 
alicantino construye entre 1851 y 1855 de la mano del arquitecto Vicente Pérez Pérez uno 
de los mas grande edificios privados de Alicante para uso residencial, la construcción del 
inmueble supuso la introducción en la ciudad de Alicante, de una nueva tipología urbana, 
de moda por aquel entonces en toda Europa, conocida como el pasaje comercial7.   
Este edificio burgués del siglo XIX, está formado por planta baja con altillo, 
entresuelo y dos pisos resuelto mediante muros de carga de mampostería, la fachada se 
encuentra dividida en dos cuerpos, uno de sillería almohadillada y otro superior modulado 
con pilastras jónicas. El nueve de junio de 2005 se inauguró comenzando un nuevo ciclo de 
vida para este gran espacio, el cual fue totalmente reformado por el arquitecto Vicente 
Bolufer que recuperó parte de la estructura original de la edificación y rehabilitó sus 
fachadas manteniendo su configuración original. 
 
Un caso diferente es el proyecto de reutilización del Palacio de Die (Fig.2), una 
antigua casa noble construida durante el auge económico en Alicante del siglo XVIII y que 
actualmente se encuentra paralizado por problemas con la administración pública. Este 
inmueble catalogado como edificio de relevancia local y levantado mediante estructura de 
                                                     
7  JAÉN URBAN, G et al. Guía de Arquitectura de la Provincia de Alicante. Instituto de Estudios Juan 
Gil-Albert y Colegio Territorial de Arquitectos de Alicante. Alicante, 1999. Pag. 43. 
Figura 1. Imagen izquierda: Proyecto de fachada del hotel Hospes Amerigo por el arquitecto Pérez, Vicente en. 
1855. Fuente: Elaboración propia a partir del archivo municipal de Alicante [Consulta: 15 junio de 2016]. 
Imagen derecha: Fachada principal del hotel Hospes Amerigo en la actualidad. Fuente: autor.  
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muros de sillería y viguería de madera, se encontraba abandonado desde hace años y 
abocado a su ruina. En el año 2012 se procedió a cambiar la normativa del Plan Especial del 
Casco Antiguo con la finalidad de posibilitar la rehabilitación de estos inmuebles, lo que 
implico que los edificios con catalogación integral pudieran contemplar en su interior 
actividades terciarias y no tan solo para usos estrictamente socioculturales. Abierta la 
iniciativa privada para conservar y rehabilitar esta clase de edificios, tan solo un año 
después se proyectó una rehabilitación integral del edificio, para reconvertirlo en un hotel-
boutique que contará con una veintena de habitaciones de lujo y un restaurante. Durante 
estos últimos años el cambio de uso se ha visto afectado por problemas con la Consejería 
de Cultura en cuanto a la demolición de ciertas partes protegidas del inmueble y 
distribución de espacios. 
 
Otro caso es el de la antigua Central eléctrica del mediodía en Madrid (Fig.3), 
proyecto que se comenzó a construir en el año 1900 con la finalidad de construir una fábrica 
de electricidad a partir de la combustión de carbón, que debía abastecer de energía al centro 
de Madrid. Este edificio formado por dos naves paralelas y construidas mediante muros de 
carga de ladrillo macizo sobre zócalo de sillares de granito, fue adquirido en estado de ruina 
por La Caixa quien realizó una gran transformación del edificio original para adecuarlo 
Figura 2. Imagen izquierda: Palacio del Die, fachada recayente a Miguel Soler. Fuente: Guía de Arquitectura 
de la Provincia de Alicante. Instituto de Cultura Juan Gil-Albert, Colegio Territorial de Arquitectos de 
Alicante. Imagen derecha: Palacio del Die en la actualidad, fachada recayente a Miguel Soler. Fuente: 
autor. 
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como museo y centro cultural. El proyecto de reutilización, únicamente mantuvo la 
envolvente de ladrillo mediante una estructura de vigas interiores, y eliminó los elementos 
innecesarios para crear un gran espacio público bajo el edificio, que paso de tener 2.000 
metros cuadrados útiles a ocupar una superficie total aproximada de 10.000 metros 
cuadrados. 
 
Un caso de reutilización de gran creatividad se encuentra en Viena, se trata de 
cuatro antiguos enormes depósitos de gas cilíndricos (Fig.4) que se construyeron entre 1896 
y 1899 para suministrar gas de alumbrado a Viena, asegurando el abastecimiento de gas a 
la ciudad durante años. Con el paso del tiempo las nuevas tecnologías de construcción de 
gasómetros y la sustitución del gas ciudad por gas natural provoco su cierre en 1984. 
Después de su clausura se desmantelaron todas las instalaciones y se conservaron solo las 
espesas fachadas de ladrillo, en 1999 después de que varios arquitectos ganaran el concurso 
a los mejores diseños, se restauró y cambio de función para albergar viviendas, oficinas, un 
centro comercial, un auditorio y una residencia. 
 
Figura 4. Imágenes de izquierda a derecha. Imagen 1: Estado anterior a la conversión de los gasómetros. 
Fuente: www.tectonicablog.com [Consulta: 10 junio de 2016]. Imagen 2: Estado actual de la fachada de uno 
de los cuatro gasómetros. Fuente: www.wiener-gasometer.at [Consulta: 10 junio de 2016]. Imagen 3: Interior 
de uno de los gasómetros. Fuente: vassiliades-architects.blogspot.com [Consulta: 10 junio de 2016]. 
Figura 3. Imágenes de izquierda a derecha. Imagen 1: Fotografía antes de la reconversión. Fuente: 
www.aq.upm.es [Consulta: 10 junio de 2016]. Imagen 2: Estado actual del museo. Fuente: www.e-
architect.co.uk [Consulta: 10 junio de 2016]. Imagen 3: Interior del Caixa Forum Madrid. Fuente: 
viajesarquitectura.blogspot.com.es [Consulta: 10 junio de 2016] 
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Los establecimientos de ropa son otro ejemplo claro de reutilización de 
construcciones en las ciudades para albergar nuevas funciones. Este es el caso especial del 
antiguo convento San Antonio el Real en Salamanca, declarado Bien de Interés Cultural en 
1997, cuya construcción data en el siglo XIII sin que llegaran nunca a finalizarse. Este 
espacio albergo a lo largo de su historia diversos usos; viviendas, una oficina bancaria y un 
teatro, hasta que en agosto de 2005 comenzó la rehabilitación de la mano de la arquitecta 
Sonia Vázquez que duró ocho años por problemas con la administración pública para el 
cumplimiento de la normativa y la presión de las asociaciones en defensa del patrimonio.  
La nave central de la iglesia ha sido ocupada por un volumen exento de acero y vidrio con 
cuatro niveles (Fig.5), que deja a la vista la totalidad del antiguo convento. 
 
Por último, es necesario señalar que los ejemplos expuestos son solo una ínfima 
parte de las actuaciones con cambio de uso, llevadas a cabo alrededor del mundo, si se tiene 
en cuenta la gran cantidad de naves industriales y fábricas de principios del siglo XX 
convertidas en lofts, museos y espacios de cultura; antiguas viviendas rurales convertidas 
en restaurantes y hoteles; o edificios emblemáticos que han sido convertidos en paradores, 
hoteles, oficinas etc. 
 
Figura 5. Imágenes de izquierda a derecha. Imagen 1: Fachada principal del Convento de San Antonio el Real. 
Imagen 2 y 3: Perspectivas interiores del convento reconvertido en tienda de ropa. Fuente: www.reharq.com 
[Consulta: 11 junio de 2016]. 
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4.2 IMPACTO AMBIENTAL DE LA CONSTRUCCIÓN 
La actividad de la construcción ha generado desde la antigüedad, un gran impacto 
sobre el medioambiente, experimentando un auge extraordinario, en los últimos cincuenta 
años, debido a los altos índices de actividad que ha registrado la construcción en nuestro 
país. El problema ambiental que plantean los residuos de construcción, se deriva no solo 
del creciente volumen de su generación, sino de su tratamiento y reciclaje, que hasta hace 
bien poco carecía de regulación8, siendo algo habitual dentro de la sociedad el vertido de 
los residuos y desechos en descampados. 
El sector de la construcción es una actividad, que mueve grandes masas de material, 
desde la extracción de los recursos naturales empleados, la producción de los materiales de 
construcción; la realización de las obras y como fin del ciclo su derribo. Esta actividad no 
suele ser muy contaminante en comparación con otros sectores de la industria, por ser los 
materiales utilizados casi siempre de naturaleza inerte, no obstante debido al alto volumen 
de residuos generados, provoca un enorme impacto sobre el medio natural.  
Continuando con el hilo del presente trabajo, que es la reutilización y 
aprovechamiento de un edificio, y en relación con los residuos producidos por dicha 
actividad, es necesario implantar una mayor cultura, de programas e iniciativas para 
reutilizar los edificios comunes que forman parte del conjunto de bienes protegidos, que en 
la mayoría de los casos y por diversas causas se encuentran irremediablemente abocados al 
derribo, con la consecuente cantidad de residuos generados en su derribo y del posterior 
levantamiento de uno nuevo. 
En la Tabla 1 se puede comprobar con datos, la gran cantidad de RCD por metro 
cuadrado que se genera en la demolición de un inmueble, y la posterior restitución de uno 
nuevo, (1249 kg/m2 frente a los 338 kg/m2) que se generarían de la rehabilitación y 
adaptación de ese mismo inmueble. 
 
                                                     
8 Entrada en vigor Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la producción y 
gestión de los residuos de construcción y demolición. 
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Es innegable que rehabilitar, reformar, e invertir en edificios existentes, es más 
sostenible que cualquier forma de edificar de nuevo. Para un edificio de viviendas, aunque 
se cambie la tabiquería interior, se sustituyan todas las carpinterías, se le dote de 
aislamientos y se le cambien las instalaciones, supone un ahorro energético y de nuevo9 sin 
contar la menor ocupación de suelos vírgenes. 
La tradición urbanística española se ha centrado principalmente y con carácter 
general, en la transformación urbanística de suelos vírgenes mediante la intensa 
construcción de nueva planta, produciéndose un desequilibrio entre estas actuaciones y las 
enfocadas a recuperar los espacios desaprovechados dentro de las ciudades. Es por ello 
necesario, no usar la rehabilitación y mejora de lo preexistente, tan solo como un recurso 
anti-cíclico, a través del cual, impulsar el sector en momentos de crisis aguda, para una vez 
que se ha recuperado la economía, desechar y abandonar estas políticas, retornando a las 
mismas actitudes que favorecieron la expansión de la mancha urbana y la destrucción de 
los espacios existentes. 
Para recuperar el equilibrio entre vivienda nueva y reutilización, es imprescindible 
que la administración pública asuma el liderazgo en los procesos de revitalización urbana, 
implicando en el proceso de manera indispensable a la inversión privada, y así poder 
optimizar la habitabilidad del parque edificado y reducir el impacto ambiental de la 
construcción. Desde los años ochenta del siglo XX hasta nuestros días, se han financiado y 
realizado programas de fomento con el fin de potenciar la rehabilitación urbana, y poder 
avanzar en la regulación de este tipo de actividades y su desarrollo, en las que todavía 
                                                     
9 LUXÁN GARCÍA DE DIEGO, M et. al. Criterios de Sostenibilidad para la rehabilitación privada de 
viviendas en Madrid. [En línea] [Consulta: 11 junio de 2016]. 
Tipo de construcción RCD producido por m2 de edificación 
  Obras de edificios nuevos 120,0 kg/m2 construido 
  Obras de rehabilitación 338,7 kg/m2 rehabilitado 
Obras de demolición total 1.129,0 kg/m2 demolido       
  Obras de demolición parcial 903,2 kg/m2 demolido 
Tabla 1. Estimación de ratios de generación de RCD, por metro cuadrado según tipo 
de obras. Fuente: Elaboración propia a partir de los datos extraídos del MMA. Plan 
Nacional Integrado de Residuos (PNIR) 2008-2015 
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persisten obstáculos legales que impiden su puesta en práctica o incluso su propia 
viabilidad técnica y económica. Las últimas normativas aprobadas por el Gobierno en 
materia de regeneración urbana han sido el Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, por el que 
se regula el Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitación edificatoria, 
la regeneración y renovación urbanas y unos meses después la Ley 8/2013, de 26 de junio, 
para las operaciones de rehabilitación, regeneración y renovación urbanas. 
En cuanto a los costes, aún hoy existe la creencia que derribar y construir de nuevo 
es más sencillo, barato, y proporciona mejores resultados que aprovechar lo existente. En 
cierta forma el derribo como regla sistemática esconde, la falta de ideas y la desidia para no 
afrontar el desafío que supone reconvertir lo preexistente. En la mayoría de los casos los 
costes de la reutilización de edificios frente a los de derribo y nueva construcción son 
menores, puesto que se ahorra la construcción de los elementos estructurales, así como se 
reducen los gastos originados por la demolición, la contratación de mano de obra, y los 
materiales empleados, además de la reducción de los plazos de edificación, por no 
mencionar los beneficios de carácter medioambiental, social y de identidad de los barrios. 
También hay que tener en cuenta la perdida de edificabilidad, que en algunos casos puede 
suponer dicho derribo, al tener que ajustarse la nueva edificación, a la permitida que 
establezca el vigente plan general de la ciudad. 
Con todo lo expuesto anteriormente, se deduce que la alternativa más inteligente 
deseable y necesaria es sin duda la rehabilitación y reutilización del parque edificado, 
siempre y cuando el gasto energético y la repercusión en el medio ambiente sea menor que 
en la construcción de nuevos edificios. No obstante se ha de tener en cuenta que no todas 
las construcciones son susceptibles de adaptarse con facilidad al cambio de uso deseado. 
Existen algunas estructuras que por su estado o morfología presentan dificultades para 
adecuarlas, encareciendo notablemente la propuesta de adaptación. Para finalizar se toman 
las palabras de Drout, Lacaton & Vassal en pro de la reutilización. “Nada se demuele; todo se 
puede (y se debe) transformar.” 10 
                                                     
10 LACATON, A., VASSAL, J., DRUOT, F. Plus. La vivienda colectiva. Editorial Gustavo Gili S.A. 
Barcelona, 2007. 
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4.3 CARACTERÍSTICAS DE LOS CENTROS HISTÓRICOS  
Los centros históricos, aunque son una pequeña parte de la actual trama urbana 
dentro de las ciudades, son considerados como los lugares más emblemáticos, apreciados, 
y característicos, tanto por su historia como por su singular arquitectura que les concede 
una personalidad propia que los hace diferenciarse de otras ciudades.  
Estos exclusivos paisajes urbanos que provocan el orgullo de sus propios habitantes 
y la admiración de viajeros y turistas, se encuentran formados la mayor parte de las veces 
por monumentos históricos, conjuntos arquitectónicos y edificaciones simbólicas, 
elementos que en definitiva son la memoria del urbanismo y la arquitectura de épocas 
anteriores, a través de los cuales se pueden conocer los orígenes y cambios que han 
experimentado las sociedades. Esto hace que sean los espacios físicos de más valor. 
No obstante, la obsolescencia y antigüedad de los centros históricos, es uno de los 
mayores retos que afronta la ciudad contemporánea. La segregación urbana, unido  al 
deterioro físico, precarias condiciones de habitabilidad de las edificaciones, nula o 
deficiente accesibilidad, dificultades de movilidad y de aparcamiento, precario nivel de 
equipamientos y servicios, son las principales causas de la creciente falta de adecuación de 
estos entornos, a las necesidades de las nuevas generaciones, traduciéndose en pérdida de 
vitalidad funcional, ocupación por grupos no productivos, marginalidad, envejecimiento, 
progresivo, vaciamiento demográfico por descenso del nivel de ocupación de las viviendas 
y desplazamiento de las nuevas generaciones, hacia sectores urbanos de nueva 
construcción. Todas estas particularidades negativas que se dan en los centros históricos, 
deben ser tratadas para evitar que se conviertan en lugares deteriorados, abandonados y 
poco atractivos para muchos sectores de la población. 
Desde el punto de vista funcional, los cascos antiguos se definen por un marcado 
carácter multifuncional, que les aporta una gran riqueza y vida urbana. Su mantenimiento 
es por tanto, un reto de las ciudades contemporáneas para su continuidad como realidades 
sociales vivas, es por ello un deber moral, mantener en marcha políticas integrales de 
recuperación urbana, que más allá de los espacios arquitectónicos, aborden cuestiones de 
trasfondo en cuanto a lo funcional y social, de manera que enriquezcan la vida urbana de 
estos espacios y les otorguen una singularidad especial. 
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 Sin embargo, esta multifuncionalidad se pierde cuando penetra el sector terciario o 
el cultural de forma desmedida, convirtiéndose los cascos históricos en grandes museos o 
espacios sin vida propia. En este contexto, la revitalización funcional pasa por mantener ese 
equilibrio entre actividades, debiendo constituir siempre la mejora de la calidad de vida de 
los residentes como prioridades de la intervención y de la gestión. Por consiguiente es 
necesario cubrir las cambiantes necesidades de las sociedades, buscando nuevos equilibrios 
y realizando intervenciones, que potencien las características distintivas que ofrecen los 
cascos antiguos, para garantizar una continuidad de uso sin perder su estructura 
fundamental. En este sentido se puede observar como muchas veces funciones religiosas, 
administrativas, comerciales o residenciales, han sido ocupadas por culturales, simbólicas 
y turísticas, en parte potenciadas por el gran incremento que ha experimentado el turismo 
cultural y de masas. El desarrollo durante los últimos años del turismo lo ha convertido en 
un pilar fundamental de la economía de muchas ciudades históricas, contribuyendo de 
manera determinante en la puesta en marcha de procesos de revitalización funcional y 
arquitectónica. 
4.4 EVOLUCIÓN DE ALICANTE Y SU CENTRO HISTÓRICO. 
Para comprender la importancia del centro histórico de Alicante y el entorno en el 
que se encuentra el edificio, resulta vital conocer el origen y posterior desarrollo de la zona, 
mediante un análisis histórico de los acontecimientos que explican, el barrio de Santa Cruz 
que hoy en día se conoce.  
El Alicante Musulmán se comienza a conformar con la llegada de los árabes en el (s. 
VIII d.C.). La ciudad se llamaría Medina Laqant o Al-Laqant (Fig. 6) y se encontraba 
ubicada sobre las faldas del monte Benacantil por su gran valor defensivo. Tras varios siglos 
después del asentamiento musulmán, a mediados del siglo XIII se produce la conquista 
cristiana por parte de tropas del rey castellano, comandadas por su hijo el infante Alfonso, 
futuro Alfonso X el Sabio. Tras la conquista, la Medina Islámica paso a llamarse la “Vila 
Vella” y junto a ella en una zona más llana se incorporó una nueva y ampliada que se 
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llamaría la “Vila Nova”. El nuevo barrio de la Vila Nova, se configura mediante trama 
ortogonal, en la que destacan dos ejes principales; calle Mayor y calle Labradores11. 
El continuo desarrollo de la Vila Nova por parte de los pobladores castellanos, hace 
necesario levantar una segunda muralla entre los siglos XIII y XIV para poder defenderse 
de posibles ataques por mar. En los siglos posteriores, Alicante siguió creciendo y 
consolidándose como ciudad debido al comercio, creándose dos nuevos arrabales, San 
Antón y San Francisco, además de una nueva muralla para abarcar a este último arrabal. Y 
es en esta nueva zona protegida por las murallas, en la que se edifican entre los siglos XVI 
y XVIII los principales monumentos de la ciudad de Alicante. Entre estas construcciones, 
cabe destacar tanto por su valor propio como su carácter singular: San Nicolás, la Casa de 
la Asegurada, Canónigas de San Agustín y el actual Ayuntamiento.  
Durante el siglo XVIII la ciudad de Alicante experimenta un fuerte crecimiento 
económico, debido a su puerto y a las actividades mercantiles tras habérsele concedido 
libertad de comercio con América. Algunos edificios de las calles Maldonado, Mayor, 
                                                     
11 ROSSER LIMAÑA, P. Nace ciudad: origen y evolución de las murallas de Alicante. Editado por Graficas Estilo. 
Alicante, 1995. Pág. 16. 
 
Figura 6. Imagen 1: Plano hipotético de la en el S. XIII de la Vila Vella (Medina) a la derecha, y la Vila Nova 
cristiana a la izquierda. Fuente: Nace una ciudad origen y evolución de las murallas de Alicante realizada 
por Pablo Rosser. Imagen 2: Recreación de la Medina Laquant hecha por el historiador Martin de Viciana 
en 1564 Fuente: www.blogs.ua.es [Consulta: 14 febrero de 2016]. 
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Labradores, M. Soler y Gravina son fruto del desarrollo de la ciudad a lo largo de este 
espléndido siglo 12. 
Durante el siglo XIX se produce la restructuración y remodelación de la trama 
urbana existente. Tras el avance francés y la posible amenazada de invasión se derriban 
parte de las viejas murallas, para construir un nuevo y más amplio perímetro amurallado, 
que englobara el Raval de San Francisco (Fig.7). Dentro de este nuevo perímetro, el antiguo 
Vall pasa a ser el eje de la ciudad, llamándose durante un corto periodo de tiempo Paseo de 
la reina. Durante este siglo, se reconstruye el barrio de San Antón, se crea el Barrio Nuevo, 
el emblemático barrio de Benalua, así como la reordenación de la fachada marítima.  
Tan solo cincuenta años después de la costosa e inútil construcción de las nuevas 
murallas, factores como el aumento de la demografía, la incipiente industria, la escasez de 
suelo edificable intramuros, o la llegada del ferrocarril (1858) hacen necesario su derribo. 
En 1858 y tras la autorización13 de la reina Isabel II se comienzan las obras de derribo.  
Con una población en aumento y las murallas derruidas se proyecta el primer 
ensanche para Alicante de la mano de los arquitectos Guardiola Picó y González Artés. El 
                                                     
                12 RAMOS HIDALGO, A. Origen, desarrollo y problemática espacial de la ciudad de Alicante. 
Investigaciones geográficas, 1991. Pág. 20. 
13  Real Órden del 10 de Julio de 1858, por la cual Isabel II “tomando en cuenta lo expuesto por el 
Ayuntamiento y Junta de Comercio de la ciudad, autoriza el derribo de sus murallas determinando que 
Alicante deje de ser plaza de guerra”. 
  
Figura 7. Imagen izquierda. Plano de la ciudad de Alicante y sus murallas en el siglo XVIII. Fuente: Ramo Hidalgo 
Antonio, Evolución Urbana de Alicante, (1983). Imagen derecha. Plano de la plaza y castillo de Alicante en 1810 
por don Juan de Molina y Tyrry. Fuente: Elaboración propia a partir del documento Nace una Ciudad Origen y 
Evolución de las Murallas de Alicante. 
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proyecto no se aprobaría definitivamente hasta 1897, y se desarrollaría a lo largo del primer 
tercio del siglo XX.  
El Ensanche se extendió hacia el oeste y noroeste, quedando la ciudad dividida en 
casco antiguo, ensanche y extrarradio. La falta de recursos privados y las rigurosas 
limitaciones en el área del Ensanche, junto a un mayor desarrollo de las infraestructuras de 
comunicación y transporte, motivaron una vigorosa expansión de la ciudad en el 
extrarradio y en las áreas urbanizadas, que se abrió hacia la periferia generando una 
disposición en abanico que inicia el modelo radial, un tipo de asentamiento urbano que 
caracterizara a Alicante hasta nuestros días.  
Durante la primera mitad del siglo XX hasta prácticamente principios de los 
setenta,14 el planeamiento urbanístico existente en Alicante carecía de preocupación por el 
espacio histórico de la ciudad, estando al servicio de la destrucción paulatina de edificios y 
la transformación radical de los centros históricos.  Esta pasividad y carencia de actuaciones 
de protección, provocaron a mediados de los sesenta el abandono de parte de la  población 
del casco antiguo, lo que produjo la llegada de población de recursos bajos, para más tarde 
acabar convirtiéndose  en los años ochenta en una  zona de tráfico de drogas y prostitución. 
Todo esto llego a configurar dicha zona, como un área marginal sociológica y 
urbanísticamente15.   
El primer paso que se dio para la protección y rehabilitación del centro histórico, se 
produjo a finales de 1977 cuando el Ayuntamiento de Alicante adopta el acuerdo de 
contratar al equipo técnico "Renovación Urbana Arquitectónica" (R.U.A), para el estudio, 
redacción y entrega, del Plan Especial del Casco Histórico de Alicante (P.E.C.A). Un año 
más tarde de la aprobación del plan especial en 1981 se desarrolla y aprueba el Plan Especial 
de Edificios Protegibles de la ciudad de Alicante.  La redacción del Plan Especial pretendía 
un cambio de actitud hacia una nueva conciencia de la rehabilitación urbana, 
                                                     
14 BENITO MOLINA, V. Morfología y Estructura Urbano-Territorial de Alicante. [En línea] [Consulta: 
15 mayo de 2016].  
15 AA. VV. Análisis urbanísticos de Barrios Vulnerables en España (Alicante). Ministerio de Fomento 
Gobierno de España, 2010. Pág. 12. 
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fundamentada en los principios de recuperación de la ciudad del pasado, en contraposición 
a las políticas desarrollistas y de renovación urbana que comienza en los años sesenta. 
Más tarde, comenzarán las acciones de intervención para la rehabilitación del casco 
histórico, a través del Plan RACHA (Rehabilitación Arquitectónica del Casco Histórico de 
Alicante) que se formalizó con la firma del convenio en 1992, entre la administración 
municipal y la autonómica. La coordinación autonómica y municipal en la financiación y 
gestión de los proyectos, facilitaron mejoras en las infraestructuras, rehabilitación de 
edificios singulares y viviendas, construcción de viviendas de nueva planta, así como 
actuaciones enfocadas al acondicionamiento de ajardinamiento, mobiliario y servicios.  
Todas estas políticas de rehabilitación del Casco Antiguo, desarrolladas durante los 
últimos veinte años, han contribuido a una importante recuperación física del patrimonio, 
así como a cambios funcionales y dinámicas sociodemográficas positivas, convirtiendo a 
Alicante en modelo a seguir por los países de la cuenca mediterránea, para frenar la 
degradación que están sufriendo sus núcleos urbanos históricos16. No obstante, en el 
camino han sido muchos los edificios históricos de Alicante, joyas arquitectónicas que han 
caído incompresiblemente víctimas de la piqueta, derrumbando la historia y el pasado. Los 
datos del Consejo de Cultura, hablan casi de una tradición: desde hace siglo y medio han 
caído más de sesenta edificios solo en el centro de la ciudad, la inmensa mayoría en los 
últimos cincuenta años. Del catálogo de edificios relevantes de 1982 se ha derribado más 
del treinta por ciento17. 
 
 
                                                     
16 Periódico digital Laverdad y Lasprovincias. “La rehabilitación del casco antiguo de Alicante, modelo 
para los países del sur”. Artículo de Lola Torrent, 5 de septiembre de 2011. [En línea] [Consulta: 1 abril de 
2016]. 
17 Periódico digital EL PAÍS “Alicante, la ciudad irreconocible” Artículo de Rubén Esquitino, 8 de junio 
de 2014. [En línea] [Consulta: 1 abril de 2016]. 
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6. ESTUDIO DEL ESTADO ACTUAL DEL EDIFICIO   
El edificio objeto de intervención se encuentra ubicado en la ciudad de Alicante, 
capital de la provincia homónima, una de las tres que conforman la Comunidad 
Valenciana. El inmueble se halla dentro de una manzana con forma trapezoidal y situada 
en una de sus esquinas, delimitado por la calle Mayor, 27 (nomenclatura común en España 
otorgada a la vía principal de cada ciudad) y la calle San Nicolás, 1 dentro del barrio de 
Santa Cruz en pleno núcleo urbano (Fig.8). En sus proximidades se encuentran lugares 
emblemáticos de la ciudad como: la Concatedral de San Nicolas de Bari, Basílica de Santa 
María, la Casa Consistorial de Alicante, el Monasterio de la Purísima Sangre de Cristo, el 
Mercado Central, el barrio de San Antón y un largo etcétera. Se trata de una zona muy 
céntrica y con grandes conexiones, tanto a la hora de utilizar un vehículo propio por su gran 
proximidad a las principales arterias (Avenida Alfonso el Sabio, Rambla Mendez Nuñez o 
la carretera Nacional 332) como para la utilización del transporte público por la cercanía a 
la Estación de Autobuses y el Puerto de Alicante, además de un número elevado de paradas 
de autobús urbano y tranvía.   
Se trata de un inmueble que data de 1930 según ficha catastral, aunque podría ser 
anterior a dicha fecha al no haberse encontrado documentación de interés que certifique la 
fecha real de construcción. Es un edificio de esquina con dos lados medianeros y dos 
fachadas, con vista en planta casi cuadrada. Según datos catastrales, la parcela 
correspondiente al inmueble tiene una ocupación de suelo de 100 metros cuadrados, y una 
superficie construida de 539 metros cuadrados.  
 
Figura 8. Imagen izquierda: Plano de Situación. Imagen derecha: Plano terrestres. Fuente: Elaboración 
propia partir de www.googlemaps.com [Consulta: 13 febrero de 2016]. 
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Se ha realizado una búsqueda exhaustiva en la Oficina de Urbanismo, el Colegio 
Territorial de Arquitectos de Alicante y el Archivo Municipal del Ayuntamiento de 
Alicante, y ha sido imposible encontrar tanto documentación escrita como gráfica de la 
construcción original del edificio. El único archivo encontrado sobre el complejo es un 
proyecto de intervención para su rehabilitación, aprobado en 1990 y obtenido a través de la 
Oficina de Urbanismo (véase planos del proyecto en el anexo A). 
Es necesario aclarar que este proyecto de reforma obtenido en urbanismo y 
redactado en 1988 es muy escueto, no aportando apenas información relevante que ayude 
al proyecto de reutilización que se pretende. Según la memoria del proyecto de reforma, 
los usos originales antes de su rehabilitación eran: una planta baja con dos locales 
comerciales, cuatro plantas piso destinadas a vivienda (Fig.9), y una ático con cuatro 
trasteros uno por vivienda. La intervención que se realizó tuvo por objeto la conversión del 
edificio, pasando de ser cuatro viviendas a ser cuatro oficinas (Fig.9) y transformando los 
cuatro trasteros de la planta ático en una vivienda-estudio abuhardillada con salón-estar, 
cocina, un baño y un dormitorio doble. También se rehabilitaron elementos dañados, los 
cuales eran en aquel momento: fachada, cubierta, escaleras, instalaciones generales y 
galerías.  
 En las tres páginas que conforman la escueta memoria del proyecto no se indica ni 
se hace referencia a ningún tipo de actuación, para la reforma de la planta baja ni de los 
trasteros, por lo que no se puede saber con seguridad si fueron reformados en esta misma 
intervención. Además, el proyecto no contiene planos de planta baja, planta primera, ático, 
cubierta y fachadas de ningún tipo, por lo que se desconoce el estado que presentaban antes 
de la reforma. 
 
Figura 9. Imágenes de izquierda a derecha. Imagen 1: Distribución de las viviendas antes del cambio de uso. 
Imagen 2: Distribución planta primera. Imagen 3: Distribución planta segunda, tercera y cuarta. Fuente: 
Elaboración propia a partir de proyecto de conversión de 1988, obtenido a través de la Oficina de Urbanismo 
de Alicante. 
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6.1 ANÁLISIS MORFOLÓGICO 
Tras las mediciones tomadas en las visitas, se realizó un levantamiento planimétrico 
a escala del edificio (véase documentación gráfica en el anexo C) gracias al cual se pudieron 
corroborar, las incongruencias que presentaba la documentación gráfica obtenida del 
proyecto y que difiere ampliamente de la realidad: las cotas son incorrectas; no se han 
considerado las inclinaciones de las fachadas en planta; no quedan definidos los espesores 
de los muros de carga; las distribuciones interiores varían, etc. Gracias a la nueva 
documentación gráfica de elaboración propia, se han puesto en valor sus fachadas, de las 
cuales no existían planos (Fig.10). Además se han realizado planos de la planta baja, planta 
primera, ático y cubierta inexistentes hasta el momento. 
Actualmente, el acceso a las oficinas y ático se realiza a través de la calle San Nicolás, 
donde se encuentra la fachada principal de 11,12 metros de longitud con orientación 
Nordeste. Su otra fachada con vistas a la calle Mayor tiene una orientación Sureste y una 
longitud de 10,29 metros y sirve de acceso principal al local comercial (Fig.10). Tanto la calle 
Mayor como la calle San Nicolás son peatonales. La altura de la edificación hasta el punto 
más alto es de aproximadamente 21 metros. 
   
Figura 10. . Imágenes de izquierda a derecha. Imagen 1: Alzado fachada a calle Mayor. Imagen 2: Alzado a 
calle San Nicolás. Imagen 3: Fotografía de las fachadas del edificio. Fuente: elaboración propia. 
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En Planta Baja (Fig.11) se pueden diferenciar claramente dos zonas, la delantera 
donde se sitúa el local comercial y la posterior a esta, la cual es totalmente independiente y 
consiste en un pequeño vestíbulo que da paso a una caja de escaleras que sirve de 
comunicación vertical, por la cual se accede mediante escalera de bóvedas a la catalana, 
original del edificio, a cada uno de las cinco plantas piso. Actualmente el local comercial es 
usado como Bar-restaurante y está compuesto por, comedor, cocina, zona de barra, 
despensas, cámara frigorífica y aseos. El local dispone de una superficie útil en planta de 
78.77 metros cuadrados. 
La Planta Primera (Fig.11) se distribuye en un gran despacho principal para varias 
mesas de trabajo, este gran espacio ocupa la mayor parte de la fachada a la calle Mayor, 
siendo de obligado paso para acceder a las restantes estancias, además dispone de un 
pequeño cuarto que sirve para almacenar archivos. Por otro lado, existen otras dos salas 
más, con un tamaño más reducido, una con ventanas a ambas calles y la otra tan solo a la 
calle San Nicolás. Este piso al no disponer de patio es el de mayor superficie construida, 
pero por el mayor grosor de sus muros la superficie útil se ve reducida.  
Las plantas tercera y cuarta (Fig.12) se distribuyen del mismo modo; una sala de 
espera que comunica con tres despachos; dos despachos de dimensiones similares (1 y 2), 
y un tercer despacho más pequeño de apenas doce metros cuadrados. Por otro lado, se 
Imagen 11. Imagen izquierda: Distribución actual de la planta baja. Imagen derecha: Distribución actual de la 
planta primera. Fuente: elaboración propia. 
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encuentran dos cuartos de aseo junto al patio, a los cuales se accede mediante un pequeño 
distribuidor. En cuanto a la planta segunda, durante las visitas no fue posible de acceder 
por encontrarse alquilada, pero se considera que está configurada con una similar 
distribución interior que la tercera y cuarta planta por tener la misma morfología exterior 
que esta última. Las tres plantas tienen las mismas dimensiones y formas exteriores, las 
plantas segunda y tercera son algo menores que la cuarta por el mayor espesor de los muros 
de carga. Destacar unas dimensiones mayores de las balconeras en la segunda planta que 
de las del resto pero de forma inapreciable a la vista.  
El último piso del edificio corresponde a la planta ático (Fig.12). Su uso actual es 
como estudio-vivienda, el cual anteriormente había sido utilizado como trasteros para las 
viviendas inferiores. No obstante, en la mayor parte del perímetro de las fachadas se 
pueden observar antepechos y barandillas junto a los cerramientos del estudio lo que hace 
pensar que los trasteros fueron levantados años después de la construcción original en una 
reforma de la que no se tiene constancia. La vivienda estudio de techo abuhardillado, se 
encuentra repartida en cuatro estancias; salón comedor, cocina,  dormitorio doble con 
armario  empotrado, un cuarto de baño con ventana al patio formado por wáter, lavabo y 
bañera, y una terraza de grandes dimensiones, con vistas al castillo de Santa Bárbara y a la 
cúpula de San Nicolás. El piso en su conjunto tiene unas dimensiones reducidas, cabe 
destacar la amplitud de su terraza. 
Figura 12. Imagen izquierda: Distribución actual planta tercera y cuarta. Imagen derecha: Distribución actual 
planta ático. Fuente: elaboración propia. 
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La cubierta del edificio (Fig.13) se encuentra resuelta de diferentes formas según la 
zona a la que protege. Se observan las siguientes tipologías. 
1.  Cubierta inclinada cuya función es la de proteger la vivienda interior del ático; y está                                                                      
formada por un solo faldón de tela asfáltica gofrada.  
2.   Cubierta plana transitable que sirve de terraza y es de uso exclusivo para la planta ático.  
3.   Cubierta plana transitable en la zona del patio de luces. 
4.   Cubierta plana no transitable que conforma el techo zona de aseos de la cuarta planta. 
5.   Cubierta planta de tela asfáltica que protege la caja de escaleras y sustenta el lucernario. 
 
 
6.2 MEMORIA CONSTRUCTIVA Y ESTADO ACTUAL 
6.2.1 SISTEMA ESTRUCTURAL 
Durante las visitas realizadas al inmueble, se observaron daños que requieren 
intervenciones para detener su deterioro, así como asegurar la estabilidad de sus forjados, 
principalmente de sus cubiertas. Se hace patente la inhabitabilidad de las plantas ático, 
cuarta, y primera, por goteras, humedades y hongos, así como el incumplimiento del CTE.  
Figura 13. Imagen izquierda: Estado actual de la Cubierta en planta. Imagen derecha: Esquema en 3D de la 
disposición de las cubiertas. Fuente: elaboración propia. 
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La falta del proyecto original y escasa información acerca del edificio, no permite 
valorar el tipo de cimentación, dimensiones y materiales de la misma. Por tanto, dada la 
dificultad de realizar catas para su comprobación in situ, se ha establecido la hipótesis (por 
la tipología del edificio de muros de carga de mampostería de piedra irregular y las 
tipologías constructivas de la época que caracterizan al edificio) de que la cimentación es 
una prolongación de estos muros hasta terreno firme, pero de mayores dimensiones, 
probablemente sobrepasando el metro de anchura (Fig.14). Por tanto, se estaría hablando 
de una zapata corrida en todo el perímetro de la edificación, que soportaría las cargas de 
las paredes medianeras y fachadas, así como en el núcleo central de caja de escaleras. Como 
aspecto positivo, destacar que durante las visitas no se encontraron grietas por 









El sistema estructural vertical del edificio se compone, principalmente por muros 
de carga y muros de atado (Fig.15), lo que ha dado lugar a plantas totalmente diáfanas sin 
pilares de por medio. Los muros tienen un espesor variable en función de su altura y se 
pueden localizar en: fachadas, medianeras y caja de escalera, siendo su función la de 
soportar el peso que transmiten las vigas y viguetas de cada una de las plantas, o en el caso 
de los muros de atado, evitar que los muros de carga no vuelquen y permanezcan en su 
posición vertical. 
Estos muros de carga hasta donde se ha podido averiguar, están ejecutados 
mediante mampostería irregular, unos sobre otros perfectamente trabados entre sí, y los 
huecos entre ellos rellenos por mortero bastardo. Conforme el edificio va tomando altura, 
Figura 14. Recreación de la cimentación. Fuente: elaboración propia. 
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los muros disminuyen su sección por la presencia de cargas menores, a un ritmo de entre 
10-15 centímetros por planta aproximadamente.  
Existe servidumbre de medianera, por encontrarse compartida con los edificios 
colindantes, tanto a efectos de cerramiento como a efectos estructurales, al tratarse de 
muros de carga. Esta situación se da en toda las plantas, excepto en la mayor parte de la 
cuarta y de manera completa en el ático, considerándose sus cerramientos exteriores como 
fachadas. La mayor parte de estos muros están revestidos con mortero de cal y algunas 
zonas que fueron reformadas, se encuentran enlucidas con yeso acabado en gotelé. 
 
La estructura horizontal del edificio, está resuelta mediante distintas soluciones 
constructivas, en función del elemento que sustentan y la importancia de éste. Los 
principales quedan perfectamente detallados a continuación. 
El forjado unidireccional de viguetas metálicas, es el sistema estructural horizontal 
usado en la mayor parte del edificio (Fig.16), está resuelto mediante viguetas metálicas IPN 
de diferentes tamaños, según la longitud entre vanos a salvar. Los entrevigados, están 
construidos mediante bóvedas de revoltón cerámico, rellenados con cascotes y mortero de 
cal. Las caras superiores de dichos forjados se encuentran rematadas con baldosa de gres 
cerámico colocado con cemento cola. 
 
Figura 16. Unión entre forjado de viguetas metálicas y viga 
compuesta roblonada. Fuente: autor. 
Figura 15. Fotografía de la composición de uno de los muros 
medianeros. Fuente: autor. 
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  Las viguetas metálicas dependiendo de la zona (Fig.21), descargan sobre muros de 
carga mediante empotramiento o apoyadas sobre vigas compuestas roblonadas (Fig.17). 
Las viguetas metálicas están dispuestas en paralelo con una distancia de intereje de 75 
centímetros. 
El tipo de uniones realizado entre viguetas y vigas compuestas se desconoce, para 
poder conocerlo sería necesario retirar parte del recubrimiento de yeso. Lo que sí es sabido, 
es que las viguetas descansan sobre la parte superior de las vigas compuestas. 
 
Otro de los sistemas constructivos utilizados, son los forjado de viguetas de 
madera, este tipo de forjado compone prácticamente la totalidad del techo de la planta 
cuarta (Fig.18) y en menor medida como solución a los techos de los cuartos de baño de 
planta tercera y planta primera (Fig.20). Se trata de forjados unidireccionales formados por 
viguetas de escuadría de madera de pino, sobre los que descansan rasillas cerámicas y sobre 
estas, un relleno de cal. Las vigas de madera de los techos de la cuarta planta, descargan en 
sus extremos sobre vigas compuestas metálicas o en muros de carga mediante 
empotramiento. La viguería que sirve de sustento a la terraza privada del ático, tiene unas 
dimensiones 10x18 cm y una separación entre ejes de 28 centímetros, mientras que las 
encargadas de sustentar la zona habitable del ático son de 8x18 cm y una separación entre 
ejes de 58 centímetros, debido a la menor luz que tiene que salvar. 
Cabe destacar que todo el forjado de la planta habitable del ático, al igual que la 
terraza se encuentran inclinados, ya que el uso original no era el de vivienda, si no el de 
terraza, y en aquella época entre el siglo XIX y XX en determinados cascos antiguos y 
Figura 17. Imagen izquierda: Recreación del forjado de viguetas metálicas. Imagen derecha: Infografía del 
aspecto actual de las vigas compuestas principales. Fuente: Elaboración propia. 
. 
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ensanches del área mediterránea, era frecuente realizar las pendientes en las cubierta 
mediante la elevación gradual de las vigas, de modo que todo el forjado en su conjunto 
quedaba inclinado. Es por ello que dentro de la vivienda ático existen tres escalones 
repartidos por la vivienda para salvar la inclinación.  
  
Por otro lado, el forjado que sustenta uno de los cuartos de aseo de la segunda planta 
y el patio, esta formado por vigueria de madera, puediendose observar dos formatos de 
vigas y diferente separación entre ellas dependiendo de la zona. Por un lado se tiene las 
vigas del forjado que sustenta  la zona del aseo, con unas dimensiones 7x18 cm  e intereje 
de 18.5 cm y la zona que sustenta el suelo del patio de luces compuesto de vigas de 5x12 
cm y un intereje de 27 cm. En cuanto a la composición interior del forjado, tan solo se conoce 
el entrevigado, formado por rasillas cerámicas macizas a matajuntas, con un acabado en su 
parte superior de cemento  en la zona del patio y de gres en el aseo. Por otra parte, se deduce 
que en una reforma anterior se realizó un parteluces con un perfil metálico, a fin de reducir 
las tensiones de flexión introducidas por las sobrecargas y las deformaciones derivadas de 
la fluencia de la madera. 
En general, la mayor parte de las vigas de madera se encuentran en mal estado, 
debido a la constante humedad que reciben, por una deficiente impermeabilización de las 
cubiertas, así como una inapropiada resolución del encuentro de las cabezas de las vigas 
con el muro, entre otras razones (Fig. 19). Por ello se hace necesaria su intervención para 






Figura 18. Imagen izquierda: Forjado unidireccional del techo de la planta cuarta. Fuente: autor. Imagen 
derecha: Esquema orientativo del forjado techo cuarta planta. Fuente: AA. VV. Fichas de rehabilitación. 
Instituto de Tecnología de la Construcción de Cataluña - ITEC. Cataluña, 1990.  
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La última tipología identificada en el inmueble, en cuanto a forjados se refiere, 
corresponde a una losa que se encuentra localizada en  el techo  de uno de los aseos, en la 
cuarta planta (Fig.23). La función de este forjado es el de cubierta. Se trata de una losa de 
hormigón armado, que se empotra mediante algún tipo de unión sobre dos muros de carga, 
uno de ellos conforma la caja de escalera y el otro sirve de medianera. Por las características 
del edificio y las técnicas constructivas utilizadas para su construcción, parece lógico pensar 
que este tipo de forjado, pertenece a una reforma realizada con posterioridad a la 
construcción del edificio. Cabe resaltar, que en el proyecto de reutilización obtenido a través 
de la Oficina de Urbanismo, no se hace mención alguna a la construcción de un forjado de 
losa o similar, por lo que se desconoce el año de su construcción. 
La losa presenta un avanzado estado de deterioro, por la corrosión de la armadura,   
coloración del hormigón, así como abundantes coqueras, por lo que se hace necesario 




Figura 19. Imagen izquierda: Encuentro de las vigas de madera con muros de fachada en cuarta planta. 
Imagen derecha: Losa de hormigón que sirve de cubierta para la zona del aseo en cuarta planta. Fuente: 
autor. 
Figura 20. Imagen izquierda: Forjado del techo de los cuartos de aseo de la primera planta. Imagen derecha: 
Viga parteluz dispuesta sobre el techo de los cuartos de baño de la primera planta. Fuente: autor. 
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A continuación, se muestran los esquemas orientativos de los forjados en cada una 
de las plantas, excepto el forjado de la segunda planta al no tener acceso y el forjado de la 
planta baja por estar cubierto prácticamente en su totalidad por falso techo continuo. Para 
un mejor análisis del estado de los forjados sería necesario demoler los falsos techos. 
 
 
  Forjado planta primera                                               Forjado planta tercera 
  Forjado planta cuarta                                                       Forjado planta ático 
 
Figura 21. Esquemas orientativos de las diferentes tipologías de forjado de las plantas: primera, tercera, cuarta 
y ático. Fuente: elaboración propia. 
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6.2.2 ENVOLVENTE Y CERRAMIENTOS 
Por otra parte, en el edificio se localizan dos tipos de cubierta: inclinada y plana, las 
cuales han sido resueltas mediante el empleo de distintas técnicas. 
La cubierta inclinada que conforma la zona habitable de la planta ático, (Fig.22) se 
resuelve con un faldón a un agua y con una pendiente del 11 %. El agua es vertida hacia la 
terraza luego recogida por un canalón de PVC y conducida hasta el suelo de la misma 
terraza, de ahí pasa al sumidero y baja por la bajante principal situada en el patio hasta el 
alcantarillado municipal.  
Los faldones están formados por vigas de madera de 7x18 cm, con un intereje medio 
de 65 centímetros, empotradas sobre muros de carga, tabiques o apoyado sobre una viga 
de madera transversal. La composición interior del tejado, no es posible conocerla sin 
desmontarlo, por lo que se entiende que sobre las vigas se encuentran apoyados bardos, 
que hacen de base a la lámina impermeabilizante de aluminio gofrado, que se hace visible 
desde el exterior. Posiblemente exista algún tipo de material aislante entre los paneles de 
cartón yeso, dispuestos entre la viguería y la parte inferior de la cubierta.  
             La cubierta plana transitable de la terraza de uso privado de la vivienda ático, está 
formada por un forjado unidireccional de vigas de madera de escuadría, como ya se ha 
expuesto en el apartado de forjados. Sobre la parte sustentante del forjado que son las vigas 
de madera, se han dispuesto rasillas de dimensiones aproximadas 20x35 centímetros, 
tomadas con mortero de cal. Las capas intermedias hasta llegar al pavimento formado de 
rasillas cerámicas, no se sabe con exactitud su composición, pero se deduce según datos 
Figura 22. Imagen izquierda: Vista desde el exterior de la cubierta inclinada que cubre la zona habitable de la 
planta ático. Imagen derecha: Vista interior de la cubierta. Fuente: autor. 
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extraídos del proyecto de la última reforma realizada sobre la cubierta, que estaría ejecutada 
con doble capa de tela asfáltica de cuatro kilogramos, sobre capa de mortero de nivelación 
e impermeabilización, protegida por una capa de mortero de protección y pavimento de 
atoba. 
En cuanto a la formación de las pendientes, como ya se ha mencionado 
anteriormente, se realizó mediante la elevación progresiva de la viguería, otorgándole al 
forjado una leve inclinación, técnica que se utilizaba en esos años de manera extendida.  
Esta cubierta se encuentra en un estado deficiente de conservación, permitiendo la 
entrada de una gran cantidad de agua a la planta cuarta durante las lluvias, que además de 
su inhabitabilidad, provoca un deterioro progresivo de las vigas de madera por la constante 
humedad. 
La cubierta plana no transitable se encuentra localizada en el techo  del aseo anexo 
al patio (Fig.23). Se trata de una losa de hormigon armado, que apoya sobre dos muros de 
carga, el de escalera y medianera, la parte superior de la losa se encuentra recubierta por 
una lámina impermeabilizante de aluminio gofrado. No es posible saber si tiene 
aislamiento, pero por la manera en que se encuentra ejecutada, se presupone su 
inexistencia. Está cubierta se encuentra mal ejecutada y en un estado de grave deterioro, 
dejando pasar una gran cantidad de agua de lluvia con lo que eso conlleva; inhabitabilidad 
de la vivienda inferior; corrosión de las armaduras; destrucción del hormigón; y filtraciones 
a los pisos inmediatamente inferiores. 
 
Figura 23. Imagen izquierda: Parte superior de la cubierta. Fuente autor. Imagen derecha: Parte inferior de la 
cubierta. Fuente: autor.  
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Las fachadas fueron rehabilitadas en 1990, estando actualmente perfectamente 
conservadas y sin ninguna patología o lesión aparente. Las fachadas principales (Fig.24) 
son de estilo académico y se componen de:  
 Paramentos: Las fachadas tienen un espesor en planta baja de 80 centímetros y en 
cuarta de 48, se componen de mampuestos irregulares, tomados con mortero 
bastardo, los paramentos vistos de las fachadas fueron rehabilitados en su parte 
exterior según proyecto de rehabilitación, con mortero de cemento y resinas 
orgánicas. Las fachadas principales están pintadas de color ocre en su mayor parte, 
a excepción de todos los ornamentos, que han sido pintados de color blanco con el 
fin de crear contraste. En cuanto a la planta baja, esta revestida por un aplacado de 
piedra de pizarra color oscuro que no pertenece a la fachada original. 
 
 Aperturas: Ambas fachadas, exceptuando las zonas que comprenden la planta baja 
y ático, guardan una misma simetría y disposición de vanos. Cada una de las dos 
fachadas, consta de doce aperturas realizadas mediante arcos rebajados a razón de 
seis por planta. Se componen por ventanales en planta primera, con unas 
dimensiones aproximadas de (1,55 x 1,77) y por balconeras en planta segunda 
tercera y cuarta, de (1,29 x 2,60).  
La fachada de la calle San Nicolás en planta baja consta de dos puertas, una de 
acceso a los pisos, y otra de entrada al local comercial. En la fachada a Calle Mayor 
hay otra puerta que es utilizada como acceso principal al local comercial, además de 
dos grandes cristaleras a modo de escaparate. 
La planta ático consta de cinco aperturas; una puerta de acceso a terraza, tres 
ventanas con vistas a la misma, una pequeña ventana en cuarto de baño con vistas 
al patio interior y a la cúpula de la catedral y por último una ventana en dormitorio 
con vistas a calle San Nicolás. 
 
 Elementos salientes. El edificio consta, de cornisa de moldura de cemento en sus 
dos fachadas, con un vuelo de 50 centímetros, en cuanto a las balconeras se 
encuentran voladas del plano de fachada 53 centímetros. Además cabe destacar, el 
empleo de molduras y otros ornamentos propios de la época. 
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 Rejería: Se aprecian tanto en balcones, como en plantas primera y ático, rejas de 
cierta elaboración de hierro forjado, se encuentran en estado aceptable siendo 
recomendable ser pintadas de nuevo, más aún en clima costero. 
 
Además, existe un lucernario (Fig.25) que aporta a la escalera iluminación y 
ventilación natural. Está formado por cinco caras inclinadas, compuestas por una estructura 
de perfilería metálica sobre la que se sustentan los vidrios (grabados con malla metálica). 
El lucernario se encuentra en mal estado; prueba de ello es la falta de varios cristales y las 
humedades, que aparecen en los paramentos y en la parte superior de la caja de escaleras. 
 
En el edificio se observan carpinterías de distinta naturaleza. La puerta de entrada 
principal a las oficinas y ático situada en la calle San Nicolás es de madera mobila, y de 
grandes dimensiones (1,33 x 3,25), está formada por una hoja batiente hacia el interior y una 
estructura fija anclada a paredes y techo, en su parte alta se localizan dos aperturas 
enrejadas que disponen de contraventanas para cerrar los huecos y que sirve de ventilación 
natural al hueco de escalera. 
Figura 25. Imagen izquierda: Humedades en la parte alta de la caja de escaleras. Imagen derecha: Vista del 
lucernario sobre caja de escaleras desde el exterior. Fuente: autor. 
Figura 24. Imagen izquierda: Fachada calle mayor. Imagen derecha: Fachada calle mayor. Fuente: 
Elaboración propia 
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Las puertas de paso, en el interior de las oficinas y ático son de contrachapado y de 
carácter muy básico, teniendo dos dimensiones, 0,72 x 2,00 metros para paso entre estancias 
y 0,62 x 2,00 metros para los cuartos de aseo. Las ventanas a fachada en planta primera son 
originales del edificio de tipo guillotina y cristal simple, sus grandes dimensiones las hacen 
pesadas de levantar. Las puertas balconeras a fachadas, en planta segunda, tercera y cuarta 
(Fig.26) son también carpinterías originales del edificio y de cierta elaboración, están 
formadas por dos hojas abatibles de madera, cristales simples y contraventanas. Algunas 
de estas balconeras, principalmente en la cuarta planta se encuentran sin cristales o 
resquebrajados y presentan una incipiente pudrición de la madera en las partes bajas, lo 
que impiden su correcto cierre.  
Las ventanas del ático que dan a la terraza, están formadas por dos hojas abatibles 
en los lados y un cristal fijo en el centro. Todas las ventanas de los aseos en oficinas y cuarto 
de baño de ático son de madera, de reducidas dimensiones, con una sola hoja abatible y de 
cristal simple, además se encuentran en muy mal estado. La ventana del dormitorio 
principal en el ático, es de madera formada por dos hojas abatibles y cristal simple, esta 
ventana es la única que dispone de persiana.  
Destacar también la única ventana existente en caja de escalera, que se encuentra 
localizada en el arranque del tramo entre la segunda planta y la tercera y conecta al patio 
de luces. 
  
Figura 26. Estado actual de varias de las puertas balconeras en planta cuarta. Fuente: autor. 
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6.2.3 ESPACIOS INTERIORES 
El edificio, al ser en su mayor parte de despachos, solo dispone de dos salidas de 
humos: una para la planta ático, que tiene su salida a la terraza, atravesando el cerramiento 
de fachada y una segunda salida de humos proveniente del restaurante en la planta baja, 
formado por un conducto circular de acero, que asciende anclado a una de las paredes del 
patio, hasta sobrepasar la altura de la cubierta inclinada en su punto más alto. Además, 
existen dos shunts provenientes de los cuartos de baño y despensas del local comercial, que 
tienen su salida a unos 20-30 centímetros del solado del patio. 
Cabe mencionar la existencia de una chimenea, a día de hoy cegada y sin función 
alguna, pero que probablemente en su origen fue una chimenea de extracción de humos de 
las cocinas del edificio o como chimenea de fuego a modo de calefacción de la cuarta planta. 
Ahora tan solo quedan los restos de la parte que sobresale por encima del tejado y como ya 
se ha dicho, se encuentran todas sus aperturas cegadas. 
En cuanto a las particiones interiores de las plantas de oficinas, todas están 
ejecutadas con yeso laminado, sobre canales de 7 centímetros excepto las zonas húmedas 
de los baños, que se encuentran divididas mediante tabiquería de ladrillo de 4 o 7 
centímetros, rematado con azulejos. Las placas de yeso laminado ancladas a las canales 
tienen diferentes alturas, la mayoría de ellas acaban con el encuentro del falso techo, 
mientras que otras llegan hasta el forjado. Su acabado es en gotelé, con diferentes 
tonalidades en función de la planta y estancia. Todos los tabiques interiores de las cuatro 
plantas de oficinas, están eximidos de cualquier tipo de carga. En cuanto a la tabiquería de 
local comercial y ático están ejecutados con fábrica de ladrillo de diferentes espesores según 
los espacios que separan 
En el interior del edificio, los revestimientos son enlucidos de yeso, en su mayoría 
acabados en gotelé y diferentes tonalidades dependiendo de las estancias. El estado de 
algunas pinturas es de gran deterioro y presentan lesiones ocasionadas por la humedad y 
la falta de mantenimiento. 
Todos los paramentos en los aseos de las oficinas, se encuentran alicatados con 
piezas cerámicas, llegando hasta a una altura de unos 30 cm por debajo del forjado, las 
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últimas hiladas de azulejo hacen de apoyo a las guías del falso techo. El resto del tabique 
hasta el techo, en algunas zonas es revestido con mortero de cal o en su defecto sin 
revestimiento alguno, quedando el ladrillo desnudo. La cocina y el cuarto de baño en planta 
ático se encuentran alicatados con piezas cerámicas blancas de iguales características que 
las de las oficinas, con la particularidad de que al no haber falso techo el revestimiento cubre 
toda la altura. 
Todas las estancias de las planta baja, primera, segunda, tercera y cuarta están 
cubiertas por un falso techo desmontable, en muchas zonas además de este falso techo, se 
descubre otro falso techo continuo, perteneciente a la obra original, se trata de un 
guarnecido de yeso tendido sobre cañizo y colgado del forjado mediante estopadas de yeso 
o en el caso de la planta cuarta mediante estructura de madera. 
 
La construcción de todos los tramos de la escalera, se realizaron mediante la 
tradicional técnica conocida como “a la catalana”, con bóvedas de tableros de rasilla, que 
quedan apoyados sobre los cuatro muros de carga que forman la caja de escalera. Sobre 
estas rasillas, se forman los escalones mediante ladrillos y sobre estos el pavimento que 
sirve de acabado final. Las huellas, están rematadas con piezas especiales para escalera, de 
gres cerámico color marrón, mientras que las contrahuellas, son de baldosa de gres 
esmaltado de color blanco. En todos los peldaños, la huella monta sobre la tabica y 
sobresale, de 2 a 4 centímetros. Por su parte el zanquín, con la misma tonalidad de la huella, 
se compone de dos piezas rectangulares por peldaño. Los peldaños tienen unas huellas de 
24 a 40 cm y contrahuellas que van desde los 15 a los 20 cm. El ancho de los tramos tiene de 
medía 75 centímetros. La barandilla, tiene una altura de 80-90 centímetros dependiendo de 
las zonas. Cabe mencionar que el pavimento de los escalones no es el original del edificio, 
Figura 27. Imagen izquierda: Falso techo de cañizo desprendiéndose en planta cuarta. Imagen derecha: 
Estructura de sujeción de los falsos techos en la cuarta planta. Fuente: autor. 
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que fue sustituido en una reforma anterior. Las barandillas se encuentran ancladas por el 
canto de la losa de escalera.    
6.2.4 INSTALACIONES 
En cuanto a las instalaciones básicas existentes en el edificio se resumen en cinco apartados: 
 Electricidad: La mayor parte de la instalación eléctrica discurre por el falso techo 
desmontable, excepto en los punto de enchufe y luz que discurren por canales de 
plástico. La instalación fue renovada en la reforma efectuada en 1990 por lo que se 
encuentra aparentemente en buen estado.No obstante, insuficientes a las 
necesidades actuales que requiere una oficina en cuanto a: puntos de luz, enchufes, 
telecomunicaciones, etc. 
 
 Agua: La distribución de agua se realiza a través de tubos de cobre que discurren 
empotrados en la pared o a través del falso techo. Al no haber cocina en las oficinas 
tan solo hay conducciones de agua para los cuartos de baños. Tampoco se ha podido 
averiguar si hay fugas, al no tener contrato de suministro. El control del consumo 
se realiza mediante un contador único, para todas las plantas del edificio, formado 
por una batería de seis pletinas en dos filas. El contador se ubica debajo del primer 
tramo de escalera. 
 
 Gas: No existe red de gas al tratarse de oficinas y no disponer de cocina. La planta 
ático se abastece tanto para los fuegos como para el horno mediante bombona de 
butano. El restaurante es abastecido mediante gas natural. 
 
 Saneamiento: La instalación está compuesta en su totalidad por tubos de PVC. 
Desde planta ático hasta la primera planta, discurre por el patio de luces una bajante 
general única para todos los pisos, a la cual mediante codos y tubos horizontales se 
conectan cada una de las plantas. El agua de lluvia recogida por el ático y patio de 
luces es conducida también, a través de esta bajante. Dicha instalación se encuentra 
afectada por el paso del tiempo y por el uso. 
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 Telecomunicaciones y otros. Existe un interfono de telecomunicación por voz para 
las cuatro plantas de oficina y la planta ático. El edificio está dotado de instalación 
telefónica. Dispone de una antena de televisión en la cubierta con cableado hasta 
cada uno de los pisos. En cada uno de los pisos de oficinas hay instalada una boca 
de incendio totalmente equipada. 
Las múltiples visitas realizadas, junto con la investigación bibliográfica de 
construcciones similares a las del edificio, han resultado de transcendental importancia, 
para conocer el estado de una construcción, de la cual la información escrita y gráfica 
existente es escasa. De esta forma, se ha conseguido un punto de partida, para proponer un 
uso idóneo adaptado a la morfología y características constructivas del inmueble, así como 
ser capaces de conocer que intervenciones son necesarias, para lograr un edificio apto para 
el uso proyectado. 
6.3 DESCRIPCIÓN Y ESTUDIO DE PATOLOGÍAS  
Para llevar a cabo cualquier intervención en una edificación, es necesaria la 
realización de un proyecto de rehabilitación que sea elaborado sobre la base de un 
diagnóstico previo, para conocer su proceso, su origen, sus causas, su evolución, sus 
síntomas y su estado actual y así de esta forma poder ofrecer una solución adecuada. 
 
Teniendo en cuenta lo planteado hasta el momento, se ha creado un modelo de 
elaboración propia, que refleja las patologías más importantes que se deberán subsanar, 
para llevar a cabo la rehabilitación adecuada al fin, que más adelante se propone. Para tal 
propósito, se han realizado un total de 16 fichas patológicas agrupadas en tres grupos según 
afecten a: envolvente y cerramientos, estructura y acabados. En cada una de las fichas se 
Figura 28. Fases del proceso patológico. Fuente: Metodología para el diagnóstico y 
restauración de edificaciones. Pontificia Universidad Católica de Chile. Revista de la 
Construcción. Chile, 2005.  
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Tabla 02. Cuadro de patologías y lesiones encontradas en el edificio objeto de estudio. Fuente: Elaboración propia.  
muestra una fotografía de la lesión, su localización, una descripción de la misma con sus 
posibles causas y el grado de lesión según sea alto, medio o bajo.   
 
Las lesiones que sufre el edificio y que se desarrollan en el anexo B, se encuentran a 
modo de índice resumen en la siguiente tabla:  
GRUPOS FICHAS PATOLOGÍAS 
   
1.- ENVOLVENTE Y CERRAMIENTOS 
1.1 
Humedades por capilaridad en vestíbulo y 
escalera 
1.2 
Humedades por filtraciones en muro de 
medianera 
1.3 Humedades por filtración en caja de escalera 
1.4 
Humedades por filtración en tabique contiguo a 
patio. 
1.5 Grietas y fisuras en encuentro peto y fachada 
1.6 Carpintería deteriorada 
1.7 Rotura de lámina impermeabilizante 
1.8 Filtraciones y condensación 
2.- ESTRUCTURA 
 
2.1 Corrosión viguería patio 
2.2 Corrosión viguería en plantas piso 
2.3 Calcinación en viga de madera 
2.4 Vigas de madera deterioradas 
2.5 Corrosión armaduras en hormigón 
3.- ACABADOS 
3.1 Caída de azulejos en cuartos de baño 
3.2 Desprendimientos falso techo 
 
De todas las fichas patológicas de elaboración propia, se considera la obligatoriedad 
de intervención urgente, en la mayor parte de los elementos resistentes de los forjados, tanto 
de madera como metálicos, ya que existen daños en estos elementos (ataques bióticos y 
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humedad en las vigas de madera, y corrosión en el caso de las vigas de acero) que pueden 
resultar peligrosas para la seguridad de los ocupantes (Fig.29).  
Otro de los daños que se examinaron y que deben ser tratados para el nuevo uso 
que se proponga, fue la presencia de humedades en varios sitios, principalmente en todas 
las cubiertas, vestíbulo de entrada al edificio, caja de escaleras, primera y cuarta planta. 
Problemas que inciden en la habitabilidad de los espacios afectados y en el caso de las 
cubiertas el deterioro de la estructura. 
Resulta necesario, hacer una mención especial en este apartado, al deterioro del 
material de fijación de los cristales por la falta de junquillos, que permite la acción 
erosionante de los agentes atmosféricos, con una mayor incidencia en la cuarta planta por 
su mayor exposición. Esto ha producido la rotura de parte de los cristales, siendo necesario 
asegurarlos de manera inmediata ante la posibilidad de caída a la calle por fuertes vientos 






Figura 29. Urgencia de intervención en las patologías encontradas incluidas en el anexo B. Fuente: 
Elaboración propia. 
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7. PROPUESTA DE CAMBIO DE USO  
7.1 LEGISLACIÓN A CONSIDERAR SOBRE EDIFICACIÓN  
Son requisitos básicos de los edificios, conforme a la Ley de Ordenación de la 
Edificación, los relativos a la funcionalidad, seguridad y habitabilidad. Dichos requisitos 
serán de aplicación siempre que la obra sea considerada de edificación.  En relación con el 
edificio se consideran obras de edificación, por tratarse de una obra de 
reforma y rehabilitación que tiene por objeto cambiar los usos característicos del edificio tal 
como establece el artículo 2 apartado b. Por lo tanto, para el presente proyecto es de 
aplicación la LOE y, por consiguiente, el Código Técnico de la Edificación (CTE) que nace 
de ésta y es de aplicación en los mismos términos. 
Además de las exigencias básicas del CTE, es de aplicación la normativa autonómica 
en lo referente a las condiciones mínimas de habitabilidad, diseño y calidad de viviendas, 
que marca la Orden 19/2010, de 7 de septiembre de la Consejería de Medio Ambiente, Agua, 
Urbanismo y Vivienda, de modificación de la Orden de 7 de diciembre de 2009 por la que 
se aprueban las condiciones de diseño y calidad en desarrollo del Decreto 151/2009 de 2 de 
octubre, del Consejo. 
7.2 PLANEAMIENTO URBANÍSTICO DE APLICACIÓN 
Son de aplicación las Normativas Urbanísticas definidas por el Plan General 
Municipal de Ordenación de Alicante vigente (PGMOA); también, debido a la ubicación 
del edificio, se verá regulado por las ordenanzas que disponga el Plan Especial Casco 
Antiguo-Alicante (PECA) y de cuantas modificaciones dispone sin prejuicio del Plan 
General. 
Así, toda obra que se quiera realizar en el edificio o elemento concreto dependerá 
del grado de catalogación y protección asignado al edificio, de las ordenanzas aplicables 
según las zonas y el nivel de intervención, además del estado en que se encuentre la 
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Figura 30. Delimitación unidad ambiental M5. Fuente: Elaboración propia a 
partir de plano de ordenación del plan especial del casco-antiguo de Alicante. 
construcción y el uso asignado, según la documentación aportada del inmueble y su 
inspección previa.  
El edificio objeto de estudio se halla incluido en la unidad ambiental M5 de la zona 
MEDIA - CENTRAL, zona que abarca la trama urbana desarrollada en el área central del 
Casco Antiguo (Fig.30). La zona se caracteriza por edificaciones de entre cuatro y cinco 
alturas y manzanas de tamaños variables en las que se observan patios repartidos dentro 
de ellas. 
 
El inmueble está catalogado en el (PECA) con un grado de Protección Categoría III 
de interés ambiental y protección parcial. “Edificios de interés parcial que por formar parte de 
un conjunto ambiental urbano, merecen el mantenimiento de sus elementos valorados”.18 
Este tipo de protección afecta a todos aquellos elementos del edificio que establecen 
la definición del espacio urbano (fachadas, cubiertas, zaguanes y patios), permitiéndose la 
reestructuración de la organización funcional. Según el artículo trece de dicho plan, el nivel 
máximo de intervenciones sobre el edificio será el de sustitución parcial y reestructuración 
parcial que podrán aplicarse en función del estado de conservación del edificio y de sus 
partes, además el ayuntamiento podrá establecer las condiciones estrictas de delimitación, 
                                                     
18 AA. VV. Revisión del Plan Especial Casco Antiguo Alicante. Modificación Nº 3. Texto Refundido - 
Ordenanzas. Oficina Técnica del Patronato Municipal de la Vivienda. Alicante, 2013. Pág. 10. 
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Figura 31. Tabla de compatibilidades de usos en la edificación objeto de estudio. Fuente: 
Modificación nº 3. Plan Especial Casco Antiguo. Texto Refundido Ordenanzas. Alicante, 
2013. 
entre las obras a preservar y a demoler. Las obras de sustitución parcial son las referidas a 
la demolición y posterior construcción de nuevas edificaciones, preservando aquellas 
partes o elementos protegidos por el Plan. Sobre las partes que deban ser preservadas de la 
demolición, se aplicarán solamente obras de restauración y rehabilitación. En cuanto a las 
intervenciones con carácter de reestructuración parcial, serán todas aquellas que supongan 
modificaciones importantes para conseguir determinados objetivos de adaptación a nuevos 
usos, aplicándose para ello las condiciones de renovación generales y particulares. 
Por ello, para realizar la propuesta, es necesario a comprobar que usos están 
permitidos por el por Plan Especial Casco Antiguo-Alicante, en este caso para la zona 
MEDIA-CENTRAL que es donde se encuentra ubicado el inmueble (Fig.31). 
Art. 60. Condiciones de los usos 
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7.3 ESTUDIO DE MERCADO Y POSIBLES ALTERNATIVAS PARA EL 
CAMBIO DE USO 
La toma de decisiones sobre las posibles alternativas y su uso definitivo está 
profundamente ligado a la situación económica que atraviese el inmueble y la zona en que 
se encuentra, es por ello necesario estudiar y analizar su situación actual.  
El estado que presenta el inmueble y el desarrollo de las patologías encontradas 
denota la nula inversión en el edificio. Esta falta de mantenimiento y atención del inmueble 
produjo una falta de demanda por parte de los usuarios, (más aún cuando el edificio es de 
despachos, que reciben a clientes) quienes dejaron de ver en este lugar una oferta adecuada 
debido a su imagen deteriorada, lo que creó un círculo vicioso de abandono. Esta situación 
ha provocado la nula rentabilidad del edificio, tan solo ocupado actualmente en la segunda 
planta y a un precio por debajo de mercado en la zona. Por lo tanto, no cabe duda de la 
necesidad de rehabilitación, ya sea manteniendo el uso o cambiándolo, ya que aunque el 
edificio esté sin utilizar, hay una serie de gastos e impuestos que deben satisfacerse. 
Como ya se ha visto anteriormente en el PECA, los usos permitidos en el entorno 
donde se encuentra el inmueble, permiten que sean variadas las posibilidades funcionales 
del edificio: academias, viviendas, oficinas, despachos, hostales, etc; pero entre todas estas 
posibles alternativas no todas tienen las mismas rentabilidades. Un cambio de uso puede 
ser una oportunidad de negocio, siempre que se ofrezca una función y un uso atractivo, de 
acuerdo a las necesidades demandadas en la zona y a la consolidación de ésta; además la 
ubicación deberá ser la idónea y el coste de esta transformación asumible. Por último, las 
características arquitectónicas y morfológicas propias del edificio, determinaran la 
magnitud de las obras de rehabilitación o reforma a realizar, para su adaptación al nuevo 
uso, con el consecuente mayor o menor coste, y por ende una menor o mayor rentabilidad, 
siendo en general las intervenciones acertadas, aquellas que proponen reformas mínimas. 
Al ser un edificio privado se busca la explotación con fines económicos y la 
rentabilización de la inversión necesaria para llevar a cabo su rehabilitación. Por lo tanto, 
como se busca la máxima rentabilidad del inmueble, se descarta cualquier intervención que 
tenga como finalidad el uso dotacional con fines públicos. Otra posible línea de negocio es 
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reformar para su puesta en alquiler ya sea como oficinas o viviendas, opción también 
descartada por ser un negocio con bajas rentabilidades, además de ser un mercado sujeto a 
morosidad y periodos en los que no renta por encontrarse sin demanda.  Conjuntamente, 
se le ha de añadir la situación actual después del estallido de la burbuja inmobiliaria, la cual 
ha producido un abaratamiento en los precios del alquiler, con un descenso acumulado en 
febrero de 2016 para la Comunidad Valenciana del (-36,9%) desde su máximo histórico en 
el año 2007, siendo la cuarta comunidad con la mayor caída de precios (Fig.32). 
 
 
Es innegable que la toma de decisiones sobre el uso está profundamente ligado a la 
zona en que se encuentra el inmueble. En este sentido, si se tiene en cuenta la excelente 
ubicación de la calle mayor situada en el corazón del casco antiguo (zona céntrica de 
Alicante), además de su proximidad a la playa, la perfecta conexión con la red de circulación 
publica, así como las opciones de ocio diurno o nocturno que dispone esta zona, hacen que 
resulte idóneo y coherente un cambio de uso dirigido al turismo (apartamentos 
vacacionales, hoteles, apartotel, hostales, pensiones o albergues). No hay que olvidar que 
la actividad turística en España es uno de los sectores que mayores beneficios económicos 
reporta al país, siendo el más demandado el de sol y playa seguido del cultural, un tipo de 
turismo en el que los centros históricos juegan un papel clave.  
Dentro del amplio espectro de posibilidades de negocio que ofrece el alojamiento 
turístico, en un principio se estudió la posibilidad de utilización como viviendas de alquiler 
Figura 32. Imagen izquierda: Precio de la vivienda por metro cuadrado entre los años 2007-2015. Fuente: 
Índice inmobiliario www.fotocasa.es [Consulta: 10 mayo de 2016]. Imagen derecha: Caída acumulada en 
porcentaje por CCAA desde el 2007-2016. Fuente: Periódico digital Expansión. “¿Dónde se ha abaratado 
más el precio del alquiler de vivienda?”. Artículo de Beatriz Amigot, 25 abril de 2016. [Consulta: 5 mayo de 
2016]. 
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vacacional, por ser un sector actualmente en fase de crecimiento, en el que Alicante se sitúa 
como la tercera provincia con más pernoctaciones en este tipo de arrendamientos19.  No 
obstante, factores como el bajo número de viviendas que puede albergar el edificio (dos por 
planta); los bajos precios de alquiler en la zona y los costes de gestión de los inmuebles 
(promoción, comercialización, limpieza, mantenimiento, atención a clientes y gestión de 
cobros) que oscilan entre un 30% y un 40% del total de la renta obtenida por alquiler; junto 
con una ocupación inferior al cincuenta por ciento como elemento decisivo, hacen del 
cambio de uso confines dirigidos al alquiler vacacional una opción poco atractiva y con 
menores ingresos frente a otro tipo de actividades, como pueden ser las hoteleras.  
Antes de entrar a valorar un posible uso hotelero, es necesario aclarar el concepto 
de hotel, definición que se recoge en el artículo 3 del decreto 75/2015, de 15 de mayo para 
la Comunidad Valenciana: “Se entiende por hoteles aquellos establecimientos que, ofreciendo 
alojamiento con o sin servicios complementarios, ocupan la totalidad de un edificio o parte 
independizada del mismo, constituyendo sus dependencias un todo homogéneo con entradas, 
ascensores y escaleras de uso exclusivo y reúnen los requisitos técnicos y criterios que establece la 
presente reglamentación”. 20   
Los establecimientos hoteleros se clasificarán en diferentes categorías: cinco estrellas 
de oro, cuatro estrellas de oro, tres estrellas de oro, dos estrellas de oro, una estrella de oro  
y por ultimo una, dos y tres estrellas de plata. Entre las posibles categorías se descartan 
desde un primer momento, los hoteles de cuatro y cinco estrellas pues supondrían la 
reestructuración completa del edificio debido a los altos niveles de instalaciones que exige 
la normativa para este tipo de empresas (como por ejemplo la necesidad en el edificio de 
una escalera secundaria). 
Por otro lado, los hoteles de inferior categoría, favorecidos por unos menores 
requisitos normativos en cuanto a equipamiento e instalaciones, se adaptan con una mayor 
facilidad a los espacios ya existentes. La elección de una categoría hotelera superior o 
                                                     
19 Según datos estadísticos de INEbase/Servicios/Hostelería y turismo. [En línea] [Consulta: 04 junio 
de 2016]. www.ine.es/inebmenu/mnu_hosteleria.htm 
20 AA. VV. DECRETO 75/2015, de 15 de mayo, del Consejo, regulador de los establecimientos hoteleros 
de la Comunidad Valenciana. Consejería de Economía, Industria, Turismo y Empleo. Valencia, 2015. 
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inferior se fundamentara principalmente, en aspectos puramente económicos, siempre y 
cuando respete los elementos protegidos del edificio. En este sentido los ingresos a percibir 
se encuentran condicionados de manera básica por tres variables fundamentales; número 
de habitaciones; precio de cada una; y ocupación media anual en la zona. En cuanto a los 
posibles beneficios, requiere de un estudio económico detallado en el que se tenga en cuanta 
de manera pormenorizada cada uno de los costes fijos, variables e indirectos en función de 
cada tipo de categoría y los objetivos que se deseen alcanzar. Dicho estudio no se realizará 
para este proyecto por su complejidad, de tal manera que tan solo se tendrán en cuenta de 
forma aproximada, una serie de gastos generales desarrollados más adelante.  
De igual forma, es necesario tener datos del turismo de España y más concretamente 
del mercado hotelero en Alicante, que permitan analizar la evolución del sector objeto de 
estudio y tomar una mejor decisión, sobre el producto que se quiere vender.  
El creciente gusto por viajar de la sociedad actual, favorece la tendencia positiva que 
vive este sector en nuestro país, convirtiendo a España en uno de los principales destinos 
turísticos del mundo. Según datos de la OMT (Organización Mundial del Turismo)21 
España fue el tercer país más visitado del mundo durante el año 2014, lo que supone el 
mayor registro de la historia y un incremento del 7,1 % respecto al ejercicio anterior; 
además, no solo aumenta el número de extranjeros que visitan España, sino que fue el país 
del mundo que más ingreso por turismo extranjero a escala mundial con  65.200 millones 
de dólares (un 4,2% más respecto 2013), solo por detrás de EE.UU. 
En cuanto a las provincias con más pernoctaciones anuales (Fig.33) son en primer 
lugar Las Baleares (18% del total), seguido de Las Palmas y Barcelona (13,17% y 9.57% 
respectivamente), y en un séptimo puesto por detrás de Málaga se encuentra Alicante, con 
un 5% del total de todas las provincias españolas, además ha experimentado un incremento 
del 1,03% en el número de pernoctaciones respecto a los datos del año anterior. Por tanto, 
se puede concluir que Alicante es una ciudad con un potencial turístico importante dentro 
de España y uno de los destinos más valorados, con una tradición de turismo de sol y playa 
muy arraigada. 
                                                     
21 AA.VV. Panorama OMT del turismo internacional, 2015. [En línea] [Consulta: 20 junio de 2016]. 
www.e-unwto.org 
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Para poder comprender en profundidad el estado en que se encuentra el turismo en 
la ciudad de Alicante, es necesario conocer la demanda, el grado de ocupación, así como 
los precios medios. En este sentido el Gráfico 34 muestra el grado de afectación en la 
demanda, que ha producido la crisis para cada una de las categorías hoteleras, así como su 
recuperación en los años posteriores. A este respecto, los hoteles de tres estrellas en el año 
2009 sufrieron una bajada de pernoctaciones de hasta un millón y medio de personas, a 
consecuencia de un descenso del turismo internacional y nacional debido a la crisis 
financiera, a partir de dicho año se comienza a recuperar, con una tendencia positiva hasta 
los 7.417.026 para 2014, sin llegar al máximo histórico de 2006 con 8.115.728 de 
pernoctaciones. 
En cuanto a los hoteles de dos y una estrellas de oro, a partir de 2007 con 2.329.728 
pernoctaciones sufrieron una fuerte bajada hasta perder más de la mitad en 2013, en el 
siguiente año consiguió romper la racha de pérdidas en el número de alojamientos, con un 
incremento de 3,56 puntos. En cuanto al sector de los hostales, desde el 2005 su puesto más 
alto con 817.473 pernoctaciones comenzó a bajar hasta llegar a perder 62,1 puntos para el 
año 2010, su número más bajo. En los siguientes años, ha conseguido remontar hasta 
alcanzar para el año 2014 un total de 556.313 pernoctaciones. En este sentido los hoteles de 
tres estrellas han sido los que menos han sufrido la recesión y los que mejor se han 
recuperado. 
  
Figura 33. Pernoctaciones en hoteles de las provincias más importantes en 2014. Fuente: Elaboración 
propia a partir de datos publicados por INE (Instituto Nacional de Estadística) 
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Los datos de ocupación que se reflejan en la siguiente gráfica, corroboran la 
tendencia en la bajada de turistas desde el comienzo de la gran recesión económica vivida 
y desde que se comenzaran a percibir sus primeros síntomas a mediados del 2007 (Fig.35). 
El mayor grado de ocupación lo ostentan desde el año 2005 los hoteles de tres estrellas, 
cubriendo para el año 2014 el 70.27% de las plazas ofertadas, con un aumento anual de 0,29 
puntos y encontrándose a tan solo menos de 6,06 puntos de su mayor ocupación en el año 
2006. Para los hoteles de dos y una estrella la ocupación se sitúa en el 49,42% en 2014, 3,11 
puntos por encima de la registrada el año 2013 pero muy por debajo de su record 61,35% 
en 2005, siendo actualmente la categoría que menos se ha recuperado de los datos 
registrados para el año 2005. Por último, los hostales sufrieron la bajada más fuerte desde 
el comienzo de la crisis, recuperando para el año 2014; 6,22 puntos de la ocupación que 
tenían en el año 2005. 
 
Figura 34. Gráfica de pernoctaciones de los viajeros en hoteles en la provincia 
de Alicante desde el año 2005 al año 2014. Fuente: Elaboración propia a 
partir de datos publicados por INE (Instituto Nacional de Estadística) 
 
 
Figura 35. Grado de ocupación por habitaciones en función de las categorías 
hoteleras para la ciudad de Alicante desde los años 2005-2014. Fuente: Elaboración 
propia a partir de datos publicados por INE (Instituto Nacional de Estadística). 
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La estancia media anual de turistas según datos del INE, por categorías para el año 
2014 fue de: 5,05 noches para los hoteles de tres estrellas de oro; 4,00 noches los de dos 
estrellas de oro; 2,91 noches en una estrella de oro; 2,06 noches para dos y tres estrellas de 
plata; y 2,62 para una estrella de plata, sin apreciables variaciones en ninguna de las 
categorías desde el 2004. 
La facturación media diaria de los hoteles, para las categorías estudiadas por cada 
habitación ocupada (ADR) en la provincia de Alicante es de 52,7 euros en 2014, lo que 
supone un aumento del 6,65% respecto al año 2013. Para las categorías de oro: la 
facturación media es de 64,4 euros para los hoteles de tres estrellas, de 54,0 euros para los 
de dos y de 53,7 euros para los de una estrella. Respecto a las categorías de plata: la 
facturación media es de 51,2 euros para los hoteles de dos y tres estrellas, y de 40,2 euros 
para los de una estrella (Fig.36)  
 
Se puede afirmar, que los hoteles de tres estrellas son los que claramente reciben un 
mayor número de viajeros, no obstante a pesar del crecimiento experimentado desde 2009, 
aún no han alcanzado las cifras anteriores al año 2007. Por el contrario, las categorías de 
una y dos estrellas de oro y los hostales, apenas presentan signos de recuperación, estando 
aún muy por debajo de los porcentajes alcanzados antes del año 2007. 
Figura 36. Facturación media diaria de los hoteles por cada habitación ocupada (ADR) nacional 
y desglosado por categorías, años 2013- 2014. Fuente: Elaboración propia a partir de datos 
publicados por INE (Instituto Nacional de Estadística) 
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Sin embargo, a la vista de los resultados de la encuesta de ocupación hotelera del 
INE, se ratifica que 2014 ha sido un buen ejercicio para el turismo, cerrando con resultados 
positivos para al ejercicio de 2013 y que previsiblemente apunten a un cambio de tendencia 
y de ciclo.  
En este sentido, las previsiones para el futuro auguran un crecimiento del PIB, tanto 
para España como para los dos principales países emisores: Alemania y Reino Unido. Así 
mismo y según las proyecciones de la Organización Mundial de Turismo, la llegada de 
turistas extranjeros a España crecerá un promedio del 5% anual durante los próximos veinte 
años, por lo que es de prever que el número de pernoctaciones aumente. Por lo tanto, si no 
sigue creciendo de manera significativa el número de plazas ofertadas, es previsible que 
aumente el grado de ocupación.  
En vista del estudio del mercado hotelero, el uso final a implantar en el inmueble 
será un hotel de tres estrellas superior, ya que las obras a realizar y los gastos para el 
funcionamiento de un hotel de tres, dos o una estrella así como hostales, son 
sustancialmente parecidos. Por el contrario, para cualquiera de las categorías por debajo de 
las tres estrellas la demanda y los precios son considerablemente inferiores. 
7.4 PLAN COMERCIAL Y PROMOCIÓN 
Este hotel pretende ofrecer una experiencia de alojamiento única en el Casco 
Antiguo de Alicante, logrado a base de una decoración cuidada, con acabados de primera 
en todas y cada una de las habitaciones. Además brindará servicios de desayuno, wifi y un 
salón común a modo de living: con sillones, revisteros y una televisión por cable. 
Por lo que se refiere a los servicios que va a facilitar el hotel, se pretende innovar 
mediante la confección de atractivos programas turísticos, en los que se incluyan diversas 
actividades socio-culturales, excursiones, senderos urbanos, visitas guiadas a las 
poblaciones más cercanas y demás puntos de interés que atraigan a clientes, para que 
conozcan el hotel y todos sus servicios. Estas visitas turísticas se podrían completar con la 
realización de actividades deportivas, que llevan a cabo distintas empresas de la zona, 
como: surf, paseos en velero, alquiler de Jet Ski, motos acuáticas y alquiler de bicicletas, etc. 
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Por tanto, se pretendería proponer una cuidada organización de actividades para distintos 
rangos de edad y estilos de vida, que haga más atractiva la opción de escoger este hotel, y 
que el huésped no se tenga que preocupar por nada.  
En lo que se refiere a los precios de la organización de las actividades supondrán un 
coste mínimo al cliente ya que el hotel no se plantea obtener beneficios, sobre todo al 
principio ya que el principal interés es ofrecer una actividad diferente y que sea atractiva 
para poder atraer más turistas. 
En cuanto a comidas y cenas, como el edificio por falta de espacio no puede albergar 
una cocina totalmente equipada, en un principio se pretenden alcanzar acuerdos de 
colaboración con restaurantes de la zona que ofrezcan gastronomía local, como pueden ser 
(La Taberna del Gourmet, La Taberna de Tito, Restaurante Bavierau, entre otros). En este 
sentido, se pretende que los usuarios tengan a su disposición las cartas y los menús de los 
restaurantes con los que se alcancen acuerdos de colaboración. 
Por otra parte y ante la imposibilidad de construir aparcamientos en el inmueble, el 
hotel contará con plazas de aparcamiento en el parking San Cristóbal próximo a la calle San 
Nicolás con un precio de 9 euros día, que permitirá satisfacer la necesidad de los usuarios 
tanto por proximidad como por número de plazas. Como es lógico, en función de la marcha 
de la empresa y de los requerimientos de inversión y/o de gasto se estudiara la posibilidad 
del alquiler de 10 plazas de garaje en las cercanías del edificio. También se ofrecerá servicio 
de recogida en el aeropuerto previo aviso, para una experiencia más cómoda, hasta su 
embarque de nuevo cuando finalice la estancia. 
Para atraer un mayor número de personas y que el hotel se dé a conocer así como 
fidelizar a clientes para el futuro, se realizarán estrategias de precios diferenciales como: 
Descuentos por estancias más largas: Ofertas de 5 noches de alojamiento por el 
precio de 4, o de 4 por el precio de 3 y otras opciones; se ofrecerán en aquellos periodos en 
los que la ocupación sea más baja, como pueden ser los meses de invierno o parte de los 
periodos de entre semana del resto del año. Lógicamente estarían pensadas para estancias 
de domingo a jueves que normalmente, y sobre todo en ciertos meses, son los días con 
menos ocupación de todo el año. 
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Descuentos por pronto pago: Para las personas o grupos que contraten e ingresen 
el importe de su estancia con cierta antelación, se estudiará la aplicación de un posible 
descuento en el importe total de la estancia.  
Descuentos aleatorios: Dependiendo de la época y la ocupación, se puede optar por 
lanzar (bien a través de plataformas en internet, la red o contactando con agencias) ofertas 
de última hora a buen precio, para conseguir la máxima ocupación posible. 
Descuento Late Check In: Con esta opción se pretende que los clientes, en 
determinadas épocas del año o si se prevén habitaciones vacías, solo paguen el 60% de la 
habitación, y así amanezcan en nuestro entorno. De esta forma se pretende captar a aquellas 
personas que dudan de pagar la primera noche, porque se llega por la tarde y se considera 
que no merece la pena y se prefiere salir al día siguiente. El coste para el hotel se verá 
compensado con el importe ingresado ya que supone solo la limpieza de la habitación. 
7.5 PLAN ECONÓMICO FINANCIERO 
Al ser un negocio nuevo, en un principio se procurará implantar una estrategia de 
precios competitivos, lo más ajustados posibles, para dar a conocer el hotel y sus servicios 
en el mercado potencial de clientes existente. Los precios se han establecido mediante el 
estudio de testigos de hoteles de las mismas características y cercanía. Para las habitaciones 
dobles con baño, se establecerá en un principio en 70,00€ (sin IVA) en temporada baja, es 
decir de enero a marzo y de octubre a diciembre que es cuando la ocupación es más baja, y 
en 80,00 € (sin IVA) en temporada alta, de marzo a octubre. En cuanto a la suite será de 
160,00 € (sin IVA) euros en temporada baja y de 170,00 € (sin IVA) en temporada alta. Hasta 
superar la fase en que el hotel se haya dado a conocer, los precios de la temporada baja 
serán igual para días de diario que para fines de semana. En cuanto al precio de los 
desayunos se establecerá en 8,00€ y consistirá en un desayuno americano o (ingles) debido 
a la importancia del turismo eminentemente europeo. Tendrá como elementos 
básicos huevos preparados, salchichas y otros embutidos, cereales, jugos de 
frutas y café entre otros. A estos elementos de base se le agregaran productos locales.  
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Para explicar las cifras referentes a las pernoctaciones que en este tipo de empresas 
son las relativas a las ventas, se ha tomado como referencia la ocupación media de los 
alojamientos de tres estrellas, datos que se indicaron en el estudio de mercado para el sector 
hotelero. El turismo, como ya se ha señalado anteriormente, es un sector que se mantiene 
de manera regular sin cambios bruscos, a pesar de la actual situación económica. Por todos 
estos datos y los servicios e innovaciones que se pretenden introducir, como son la apuesta 
por la organización de planes diarios, así como nuestra política de ofertas y extraordinaria 
ubicación se puede conseguir alcanzar la media de ocupación del sector (71,53%) aun 
siendo el primer año. Recordemos que el hotel contara con nueve habitaciones dobles y una 
suite. Se distribuirá según la temporalidad de la siguiente manera (Tabla.03) 
 
En cuanto al coste de la rehabilitación y reforma del edificio para adaptarlo como 
hotel, se ha estimado de manera aproximada en 850,00 € el metro cuadrado construido (IVA 
incluido), un precio razonable si se tiene en cuanta la gran competitividad actual dentro del 
sector de la construcción. Calculando que las plantas del hotel tienen una superficie de 
539,98 metros cuadrados construidos y multiplicado por esos 850,00 € darían un montante 
de 555.369,43 € (IVA incluido) en esta cantidad estaría incluido el importe de los honorarios 
técnicos, gastos generales y de gestión. 
Para poder costear los intereses a pagar el primer año, cuando aún no se tienen 
ingresos al encontrarse el edificio en obras y que los intereses del préstamo sean los menores 
Tabla 03. Cuadro resumen de la previsión de ventas. Fuente: Elaboración propia. 
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posibles, se prevé que el propietario aporte la cantidad de 154.635,69 € como capital social 
a la empresa. Para el resto de la inversión inicial es necesaria la financiación externa, para 
ello se negociara un préstamo para emprendedores con el banco ING DIRECT de 
462.042,00€ a través de su producto: Línea de Crédito. Las condiciones son las siguientes: 
TAE del 5,57%, comisión de apertura sobre el principal del 1,3%, y plazo de devolución de 
96 meses (Tabla.04). 
 
 
El consumo de materias primas y existencias en este negocio, básicamente se limita 
a lo gastado en productos de limpieza e higiene, minibar, refrescos, y en función de la 
ocupación, los alimentos para el desayuno de los clientes: fruta, leche, bollería, pan, huevos, 
etc. Se ha calculado en este sentido un coste de 3€/desayuno, tenido en cuenta que tan solo 
soliciten desayuno un 60% sobre el 71% de la estimación de la ocupación anual.  
El propietario se dará de alta en el Régimen Especial de Autónomos de la Seguridad 
Social acogidos al importe mínimo de cotización obligatoria, por lo que resulta una cuota 
mensual de 264,00 €. 
En otros gastos bancarios se incluyen, todos los gastos que cobran los bancos en 
concepto de comisiones, TPV, emisión de tarjetas y principalmente viene dado por las 
comisiones, en concepto de los cobros realizados a los clientes a través de tarjetas de crédito 
y de débito, que son bastante significativas.  
En cuanto a los salarios, quedaran repartidos en: tres personas en jornadas de ocho 
horas que cubran los turnos de mañana, tarde y noche que se encargaran de las funciones 
propias de recepción e información a los clientes, además realizarán tareas comerciales para 
la captación de clientes, así como la organización de los posibles planes de actividades y 
excursiones ya configuradas. Como lo días trabajados por personas en su puesto de trabajo 
Tabla 04. Amortización del préstamo bancario. Fuente: Elaboración propia. 
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se encuentra alrededor de 220 se necesitarían dos personas más para cubrir fines de semana 
y vacaciones. Para el servicio de limpieza, lavandería…y en general, cualquier tarea 
relacionada con la correcta preparación e higiene de las habitaciones y los servicios 
comunes del hotel así como la elaboración y el servicio de desayuno se contratarían con dos 
personas más. El salario bruto de cada uno de los trabajadores de la empresa se estima en 
15.000 €/año. 
 
A la vista de los resultados del estudio de mercado realizado, se confirma que el 
sector hotelero para la ciudad de Alicante resulta un negocio aún atractivo de cara al futuro. 
Si bien es cierto que las dimensiones limitadas del edifico merman su capacidad 
habitacional, su ubicación junto a la costa y dentro del casco histórico de Alicante junto a la 
innovadora política de empresa que se pretende implantar, pueden hacer que este proyecto 




Tabla 05. Previsión de la tesorería en los primeros nueve años. Fuente: Elaboración propia. 
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8. PROPUESTA DE INTERVENCIÓN 
8.1 DIVISIÓN DE ESPACIOS      
Una vez conocido el uso definitivo que se le dará a la edificación como hotel de tres 
estrellas superior, por ser la opción que más beneficios reporta, además de la estabilidad 
del sector durante los últimos años, según se ha podido comprobar en el apartado anterior, 
surgen una serie de necesidades que requieren ser estudiadas, para poder componer la 
distribución de los espacios instalaciones y equipamientos que deberá albergar para dicha 
actividad y categoría. Para que el hotel pueda inscribirse en la categoría de tres estrellas 
superior, deberá cumplir la normativa específica de los establecimientos hoteleros de la 
Comunidad Valenciana que se establece en el Decreto regulador 75/2015, de 15 de mayo, 
del Consejo. Además se cumplirán las disposiciones establecidas en el capítulo tres, de 
diseño y calidad en edificios para alojamientos del Decreto 151/2009 de 2 de octubre, del 
Consejo. 
Atendiendo al programa de necesidades que surge del nuevo uso planteado 
(Tabla.06), la propuesta se centrará en reconvertir todos los espacios interiores 
concernientes a la planta baja, cuatro plantas pisos, ático y zonas comunes conservando al 
completo la estructura del edificio y los huecos a fachada.  
 
Tabla 06. Programa de necesidades. Fuente: Elaboración propia. 
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8.1.1 PLANTA BAJA 
Con el fin de proyectar los nuevos espacios en la planta baja y realizar una nueva 
subdivisión de éstos, se demolerá al completo la actual tabiquería interior (Fig.37). Además 
se abrirán dos nuevos huecos, uno para que la nueva escalera pueda desembarcar junto a 
la salida del ascensor en el vestíbulo de entrada y otro para conectar el antiguo vestíbulo de 
entrada de los pisos con el local comercial.  
El acceso principal al hotel, se realizará a través de la calle Mayor, por el cual se 
accederá a la recepción y vestíbulo principal, que será de obligado paso para el acceso a las 
10 habitaciones de las que dispondrá el hotel y al comedor con una capacidad para los 20 
clientes que se alojen en él. La entrada por la calle San Nicolás quedará solamente permitida 
para el personal del edificio, a través de esta entrada se accederá a la zona de cocina que 
tendrá unas dimensiones reducidas ya que tan solo ofrecerá desayunos y la mayoría de los 
alimentos serán por encargo cada día. 
La actual escalera será demolida en su totalidad, debido al incumplimiento de las 
disposiciones que marca el actual Código Técnico, para cada una de las partes que la 
componen, por lo tanto se rehará una nueva escalera en su misma ubicación actual, pero 
cambiando la zona de salida en planta baja. 
Debido al reducido espacio de la caja de escalera, confinada en todos sus lados por 
muros de carga, no es viable dentro del espacio actual la instalación de una escalera y un 
ascensor con los mínimos exigidos. Por lo tanto, parte del patio será utilizado para la 
instalación de un ascensor, por ser obligatorio a partir de dos plantas de altura para hoteles 
de tres estrellas, dicho ascensor comunicara con todas las plantas y se accederá a él desde 
la planta baja sin salvar ningún escalón, tendrá un recorrido de seis paradas, por lo que 
permitirá salvar las barreras arquitectónicas existentes actualmente y hará posible la 
utilización por parte de personas con movilidad reducida. 
 Antes de proyectar el ascensor en el patio de luces, se realizó un estudio de las 
diferentes alternativas posibles para su ubicación fuera de la caja de escaleras. En todas las 
opciones contempladas, los pisos verían reducida su superficie útil y de manera 
especialmente significativa, la planta ático por su configuración y menores dimensiones. 
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Además, cualquier ubicación fuera del patio o caja de escalera, obligaría a realizar 
intervenciones en los forjados de cada una de las plantas para el paso del ascensor, 
conjuntamente se deberían realizar modificaciones en la cubierta, para adaptar la huida del 
ascensor. En el supuesto caso de llevarse a cabo las intervenciones estructurales 
mencionadas, se encarecería de manera significativa la propuesta, imposibilitando la 
viabilidad económica del proyecto.  
 
8.1.2 PLANTA PRIMERA 
En planta primera se eliminarán todas las tabiquerías divisorias interiores (Fig.38). 
Los espacios quedaran redistribuidos en un gran salón polivalente, con sofás, butacas, 
televisión y un pequeño espacio para libros. En esta misma planta y debido a la falta de 
espacio en planta baja, se realizará un cuarto de aseo para mujeres y otro para hombres. El 
aseo para hombres será totalmente accesible a personas en silla de ruedas o discapacitadas. 
Por último, se dispondrá de una estancia para los oficios de lavandería y planchado, que 
servirá también como maletero para los clientes. 
Es necesario recordar a la hora del derribo de la tabiquería, que todas las divisiones 
interiores de las plantas piso son de cartón yeso, por lo que no están sometidas a ningún 
Figura 37. Imagen izquierda: Plano de demolición planta baja. Imagen derecha: Infografía propuesta de 
distribución planta baja. Fuente: Elaboración propia. 
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tipo de carga. Otra de las actuaciones a llevar a cabo, será la eliminación de parte del forjado 
del patio de luces, para permitir el paso del ascensor, además permitirá la entrada de luz 
hasta la planta baja. Para su eliminación se tomarán las medidas pertinentes. Por otro parte, 
para la proyección y el diseño de los baños se han tenido en cuenta el lugar de las futuras 




8.5.3 PLANTAS: SEGUNDA, TERCERA Y CUARTA 
Las plantas segunda, tercera y cuarta se han diseñado con una misma organización 
y relación de espacios, en la que cada una de ellas se compondrá de tres habitaciones y un 
distribuidor común (Fig.39). Una de las habitaciones en la segunda planta será adaptada, 
en cumplimiento del CTE (véase planos en anexo C). Todas las habitaciones tendrán 
ventanas al exterior cumpliendo el requisito de iluminación natural, cada planta contará 
con tres habitaciones, una con dos balconeras recayentes a la calle san Nicolás, otra con una 
a la calle Mayor y una tercera con balconeras en ambas fachadas. Cada una de las 
habitaciones tendrá más de quince metros cuadrados de acuerdo con la normativa hotelera, 
y dispondrán de cuarto de baño propio. En cada planta, una de las habitaciones disfrutará 
de bañera. La totalidad de los cuartos de baño, se ventilará mediante extracción forzada. 
Las reformas se realizarán con materiales que integren una calidad idónea para garantizar 
Figura 38. Imagen izquierda: Plano de demolición planta primera. Imagen derecha: Infografía propuesta de 
distribución planta primera. Fuente: Elaboración propia 
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una correcta habitabilidad de las habitaciones, así como equipamientos nuevos para los 
sanitarios e iluminación, incluyendo un sistema de calefacción para todos los pisos.  
 
 
En algunos paramentos para conseguir una estética que proporcione a las 
habitaciones y zonas comunes una mayor elegancia, que ponga en valor las características 
constructivas de las edificaciones antiguas con muros de carga y revoltón, se picaran los 
revestimientos existentes hasta dejar visto los mampuestos que forman los muros de carga. 
Por su parte en las habitaciones los falsos techos se eliminaran con el fin de conseguir techos 
altos, exceptuando los baños. 
8.5.4 PLANTA ÁTICO 
En planta, ático se situará una suite de treinta metros cuadrados, para su adaptación 
se demolerá la fachada interior recayente al patio de luces, el armario empotrado y el 
tabique que separa la cocina y el baño (Fig.40).  La habitación será diáfana dispondrá de 
una cama doble y un sofá cama, por lo que tendrá una capacidad prevista hasta tres 
huéspedes. 
La ventana central se extraerá para colocar en su lugar una puerta corredera de 
aluminio lacado, permitiendo una mejor conexión entre terraza y vivienda, además de una 
Figura 39. Imagen izquierda: Plano de demolición planta segunda y tercera. Imagen derecha: Infografía de la 
propuesta de distribución en planta tercera y cuarta. Fuente: Elaboración propia. 
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mayor luminosidad, la antigua puerta de acceso a la terraza será eliminada y el hueco 




8.2 PROPUESTA DE INTERVENCIÓN CONSTRUCTIVA PARA EL CAMBIO 
DE USO 
El presente apartado, tiene por objeto la definición de las obras necesarias para la 
rehabilitación y reforma del edificio. A la hora de llevar a cabo la intervención en el edificio, 
se abordarán los aspectos constructivos relativos al estado de conservación del edificio y se 
propondrán una serie de actuaciones, que tendrán por objeto la resolución de las lesiones 
más importantes, descritas dentro del anexo B, más allá del uso definitivo propuesto. 
A su vez, se proyectaran algunas de las actuaciones necesarias de reforma, con el fin 
de transformar los espacios actuales al nuevo uso como hotel, cumpliendo en todo 
momento los requisitos básicos de seguridad y habitabilidad para usos públicos 
establecidos por el Código Técnico de la Edificación (CTE).   
Figura 40. Imagen izquierda: Plano de demolición planta ático. Imagen derecha: Infografía propuesta de 
distribución planta ático. Fuente: Elaboración propia 
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8.2.1 SISTEMA ESTRUCTURAL 
Antes de comenzar ningún trabajo, será necesario la realización de catas sobre los 
elementos que se consideren, de forma que se puedan detectar patologías no apreciables en 
un principio y reorientar el resto de la obra. 
1.   Vigas de madera 
Antes de comenzar la reparación de las cubiertas, tanto de la cuarta planta como del 
ático, se deberá asegurar la capacidad portante de los forjados, por lo que resulta de 
necesidad, actuar sobre las patologías que acusan los forjados de vigas de madera (Ficha 
2.4). 
Durante las visitas se levantaron ciertas zonas del falso techo, lo que proporcionó 
una primera orientación del estado en que se encuentra la madera. Por lo tanto, la primera 
intervención consistirá en dejar completamente a la vista los elementos del forjado, 
mediante la eliminación completa de los falsos techos, ya que así se podrá realizar una 
valoración completa, mucho más acertada del estado en que se encuentran, de sus daños y 
de los trabajos a realizar. 
En general a simple vista el estado de la viguería es bueno, por lo que parece posible 
su recuperación, sin tener que renovar todas las viguetas, no obstante si una vez 
desmontado el falso techo se apreciaran viguetas que por su estado no fueran recuperables 
se sustituirán.  
En cuanto a las vigas que acusen una pérdida de sección considerable, por 
podredumbre y xilófagos en los empotramientos con los muros de carga, se procederá a la 
reconstrucción de las partes afectadas de manera que se restituya la resistencia mecánica de 
las mismas. Para la sustitución de los apoyos de las viguetas se empleara el sistema Beta, 
habitual en recuperación de cabezales podridos de vigas empotradas (Fig.41). Este método 
está basado en la sustitución de la parte dañada de la cabeza, por un mortero de 
formulación epoxi, que se conecta a la madera sana a través de varillas de fibra de vidrio. 
El sistema Beta, ofrece la posibilidad de rellenar las cavidades sin presentar problemas de 
retracción y adherencia a los materiales. 
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El primer paso será el apeo de la viga sobre la que se va actuar, luego se cortara la 
zona degradada de la cabeza hasta dejar la viga completamente sana. Dicho corte se 
realizará mediante cortes oblicuos o con un cierto dentado para mejorar la transmisión de 
los esfuerzos de corte.  Posteriormente se realizarán taladros en la zona sana de la madera, 
para la colocación de las barras de refuerzo. Estos deberán tener un diámetro mayor al de 
la barra a introducir para facilitar el llenado con la formulación. Generalmente, los taladros 
se inician desde la cara superior de la viga, con un ángulo de veinte a treinta grados. Se 
disponen las barras de refuerzo en los orificios y se continúa realizando el montaje de un 
encofrado que restituye la parte perdida de la madera. Se vierte el mortero constituido por 
la resina epoxi y finalmente se rellenan las holguras que quedan entre las barras de conexión 
y la madera con una formulación epoxi más fluida, para anclar las barras. 
 
 
2.    Vigas metálicas 
Debido a las lesiones por corrosión que presentan gran parte de las viguetas y vigas 
(Fichas 2.1 y 2.2), es necesario actuar sobre cada una de ellas, para evitar pérdidas de sección 
mayores, que debiliten la estructura y pongan en riesgo la estabilidad de los forjados. En 
primer lugar se procederá de la misma manera que en los techos de la cuarta planta y ático, 
mediante la retirada de todo el falso techo, tanto el desmontable, como los restos del falso 
techo de cañizo original, que aún quedan en muchas zonas de las viviendas. 
Una vez se tenga a simple vista la totalidad de la viguería y sea posible trabajar 
cómodamente sobre ella, se procederá a una limpieza de toda su superficie. La mejor forma 
de llevar a cabo esta limpieza, es con la aplicación de un chorro de arena de grado 2 y 1/2 
(según las especificaciones que marca la Norma Internacional ISO 8501). En cuanto a la 
elección de la pintura de protección, existen gran cantidad de fabricantes y diferentes tipos 
Figura 41. Proceso sistema Beta en encuentro viga-muro. Fuente: AA. VV. Soluciones constructivas para la 
rehabilitación de viviendas de alta montaña. Instituto de Tecnología de la Construcción de Cataluña - ITEC. 
Cataluña, 1985.  
PROPUESTA DE REUTILIZACIÓN DE EDIFICIO EN EL CASCO ANTIGUO DE ALICANTE 
                                                            GRADO EN ARQUITECTURA TÉCNICA 
                                         
 
                                                                    77 
 
de pintura (Alquídica, Vinílica, Poliuretano, Acrílica, etc.), en este caso se ha seleccionado 
una primera capa de imprimación, con una pintura epoxy, por ser la que mejores 
prestaciones ofrece,  destacando la resistencia a la alcalinidad y al calor. La aplicación se 
realizará mediante brocha y deberá realizarse durante las primeras horas después del 
chorreado, para mantener libre de óxido la superficie.  
8.2.2 CUBIERTAS 
Las cubiertas son elementos fundamentales de una construcción y deben 
encontrarse en buenas condiciones ya que el mal estado de éstas conlleva el progresivo 
deterioro de todo el edificio. En este sentido, las cubiertas del edificio son actualmente el 
problema más grave y urgente, presentando problemas de impermeabilidad y falta de 
aislamiento, lo que provoca humedades, condensaciones y abundantes filtraciones de agua 
en las plantas bajo cubierta. Es por ello que todas las cubiertas precisan ser reparadas. 
La cubierta inclinada sobre la parte habitable de la planta ático, se encuentra  
compuesta por una lámina impermeabilizante  acabada en aluminio gofrado, la cual 
presenta partes levantadas, cuarteadas y en general en un estado de deterioro avanzado 
(Ficha 1.7). Para la elección de la nueva impermeabilización, se tendrá en cuenta la 
prohibición del uso de láminas con acabado en aluminio gofrado según establece el artículo 
28 de las ordenanzas del plan especial del casco antiguo:  “Queda expresamente prohibido el 
uso de las láminas impermeabilizantes con acabado de aluminio gofrado, incluso en los elementos 
complementarios de cubierta, tales como cumbreras, remates laterales, limatesas,.etc., utilizándose 
para dichos elementos complementarios los mismos materiales del resto de cubierta o bien láminas 
impermeabilizantes con acabado en tierra vegetal.”22 
El primer paso consistirá, en la retirada de todas las placas de yeso que forman la capa 
interna de la cubierta,  por dos razones (Ficha 1.8), la primera para  inspeccionar el estado 
de las partes no vistas de las viguetas de madera y la segunda por el moho que presenta el 
falso techo de yeso. Seguidamente, se retirará al completo la lámina impermeabilizante por 
                                                     
22 AA. VV. Revisión del Plan Especial Casco Antiguo Alicante. Modificación Nº 3. Texto Refundido - 
Ordenanzas. Oficina Técnica del Patronato Municipal de la Vivienda. Alicante, 2013. Pág. 25. 
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su demostrada ineficacia y también el aislamiento térmico si lo hubiera. Una vez se haya 
llegado al soporte resistente, se rehará la nueva cubierta (Fig.42) 
La cubierta plana transitable que sirve de terraza al ático, ha dejado de prestar 
protección frente a humedades de filtración. Es por ello, que se llevará a cabo de manera 
urgente una rehabilitación, la cual contemplará principalmente la sustitución del actual 
material impermeabilizante, envejecido por el paso del tiempo, así como la dotación de un 
aislamiento térmico que garantice unos niveles de confort, que eran suficiente hasta la 
entrada en vigor del CTE.  
Para la propuesta de actuación en la cubierta, se modificará el aspecto exterior 
actual, esto es; la inclinación de la misma y el pavimento. La solución propuesta será de 
tipo invertida, por ser propia de climas cálidos y secos, debido a que el aislamiento es el 
que protege la impermeabilización al colocarse encima, reduciendo así las solicitaciones 
térmicas y por tanto su desgaste. Las intervenciones darán comienzo una vez se hallan 
rehabilitado las vigas de madera que sirven de apoyo a la cubierta y consistirán en el 
levantado del pavimento, mortero de protección y lámina impermeabilizante hasta dejar 
visto la capa de mortero de nivelación, para desde este punto rehacer la cubierta (Fig.43). 
 
 
Figura 42. Detalle solución propuesta cubierta inclinada autoprotegida. 
Fuente: Elaboración propia. 
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No obstante, como ya se ha explicado anteriormente es necesario una inspección más 
profunda y pormenorizada del número y estado real de todas las viguetas de madera, la 
dificultad de ejecución, el coste de las posible soluciones y el peso propio de cada una para 
de esta manera valorar si conviene el derribo del forjado actual para ejecutar otra solución 
constructiva más liviana y práctica. 
 
La intervención contemplará la ejecución de juntas de dilatación, que se dispondrán 
en los encuentros con paramentos verticales, y afectarán a las piezas, al mortero de agarre 
y a la capa de asiento del solado. Del mismo modo, se realizará una junta entre los dos lados 
mayores del paño a fin de conseguir juntas cada cinco metros como máximo. Por otra parte, 
la longitud y desnivel de la pendiente actual, produce un desnivel mayor de quince 
centímetros por lo que mediante mortero de nivelación aligerado se modificara a un valor 
del 1,5 % en cumplimiento del CTE.  
8.2.3 ACCESIBILIDAD 
En este apartado, se considerarán y estudiarán aquellos elementos que sean 
necesarios para dotar al edificio de itinerarios accesibles a las personas con movilidad reducida, 
Figura 43. Detalle solución propuesta cubierta transitable invertida con solado 
fijo. Fuente: Elaboración propia. 
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puesto que según el DA DB-SUA 2 para la adecuación de edificios existentes, los 
alojamientos de uso Residencial Público que tengan diez o más alojamientos deben 
disponer de al menos una habitación accesible para usuarios de silla de ruedas. 
Por lo tanto, el objetivo es facilitar el acceso, la utilización no discriminatoria e 
independiente y segura del edificio, a las personas con discapacidad. En este ámbito, se 
preverá de un itinerario accesible que permita que las personas con discapacidad, lleguen 
hasta la habitación adaptada (Fig.44) localizada en la segunda planta y que una vez en ella 
puedan hacer un uso razonable de los servicios que se proporcionan, sin olvidar el uso de 
las zonas comunes, como son el comedor, el salón y los cuartos de aseos localizados en el 




En este sentido la nueva propuesta contempla pasillos y zonas de paso con una 
anchura libre mayor o igual a 1,20 m, no existiendo estrechamientos inferiores a 1,00 m, de 
longitud mayor a 0,50 m, y con separación menor de 0,65 m a huecos de paso o a cambios 
de dirección. También se han creado espacios para giro, con diámetro igual o superior a 
1,50 m libre de obstáculos, en el vestíbulo de entrada, al fondo de pasillos de más de 10 m 
y frente a ascensores accesibles. Del mismo modo, se eliminará el escalón en la entrada 
Figura 44. Imagen 1: Plano figuras mínimas en la habitación adaptada a personas disminuidas conforme al 
CTE. Imagen 2: Plano figuras mínimas para los aseos comunes del edificio conforme al CTE. Fuente: 
Elaboración propia. 
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principal que dará acceso al hotel a través de la calle Mayor, mediante la colocación de una 
rampa con una pendiente del 3% y tres metros de largo (véase planos de los itinerarios 
accesibles en el anexo C). 
La instalación de un ascensor, para el acceso de personas con movilidad reducida, 
es necesario como ya se ha explicado anteriormente, por sobrepasar más de nueve 
alojamientos, además de su uso obligatorio para hoteles de tres estrellas, con más de dos 
plantas. La línea cubrirá desde la planta baja (acceso al edificio nivel de calle) hasta planta 
ático, con un total de 6 paradas 6 accesos y 1 embarques, el recorrido total será de 18 metros 
y se ubicará ocupando parte del patio existente.  La elección del tipo de ascensor con 
accionamiento hidráulico se debe a varios factores y ventajas frente a los eléctricos. 
Una de sus mayores ventajas, es que en caso de que se produzca un apagón o un 
corte eléctrico, la evacuación de pasajeros resultará mucho más sencilla ya que dispone de 
un bobinado de doce voltios conectado a una batería de serie, que permite bajar hasta la 
parada más próxima y abrir las puertas. Otro punto a favor de los elevadores hidráulicos 
frente a los electromecánicos, es que conlleva un menor mantenimiento, debido a que los 
componentes se encuentra sumergidos en fluido siendo su desgate menor. En cuanto al 
consumo de energía, es menor en los ascensores hidráulicos ya que para bajar se valen de 
la fuerza de la gravedad.  
Pero la particularidad esencial para su instalación en este proyecto es su capacidad 
de mayor adaptabilidad a huecos difíciles o de geometrías complejas, requiriendo de unas 
dimensiones menores que los ascensores eléctricos, particularmente en las huidas y fosos, 
además de que las fuerzas y tensiones provocadas por el pistón son transmitidas 
directamente al suelo sin sobrecargar la estructura vertical de muros de carga.  
Dentro de la amplia variedad que existe en el mercado, el ascensor escogido 
cumplirá la normativa UNE EN 81-70:2004 relativa a la “Accesibilidad a los ascensores de 
personas, incluyendo personas con discapacidad”, así como que la botonera incluya 
caracteres en Braille y en alto relieve, contrastados cromáticamente. Además, las 
dimensiones de la cabina deberán cumplir las condiciones establecidas por el DB-SUA, que 
para edificios que no superen los 1000 metros cuadrados de superficie útil en plantas 
distintas a las de accesos, la cabina tendrá una anchura y profundidad mínimas de 1x1,25m 
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que permitan maniobrar una silla de ruedas. Destacar que esta clase de modelos de 
ascensor, tan solo necesita de un foso de 310 cm, una huida de 2475 cm y no requiere de 
cuarto de máquinas. 
8.2.4 SISTEMA ENVOLVENTE Y CERRAMIENTOS  
Las exigencias que deben cumplir las fachadas, vienen determinadas por el CTE-
DB-HS1 en función del grado de impermeabilidad. El edificio objeto de estudio, situado en 
la provincia de Alicante, tiene un grado de impermeabilidad de dos, por lo que cualquier 
fachada del edificio deberá cumplir las condiciones exigidas para la solución constructiva 
(R1+C1). Condición que cumplen de manera holgada todas las fachadas del edificio por 
tratarse de muros de carga, excepto la fachada interior en patio, que será demolida al no 
contemplarse en la nueva distribución. 
En cuanto a la carpintería exterior, se realizará toda de nuevo, por la importancia 
que supone en un hotel el aislamiento al ruido aéreo, así como la limitación de la demanda 
energética del edificio. Se ha de tener en cuenta que la mayor parte de las carpinterías tienen 
alrededor de noventa años y muchas de ellas se encuentran deterioradas (Ficha 1.6). Así 
pues, las carpinterías serán reproducidas en taller lo más fielmente. Se fabricaran en 
aluminio lacado color negro, con acristalamiento doble, de baja emisividad Climalit y con 
espesores (3+3/16/4) para aislar acústica y térmicamente el interior del edificio. En planta 
ático también se sustituirán las carpinterías por nuevas más eficientes energéticamente y 
que dispongan de persianas. Como ya se ha expuesto en el apartado división de espacios, 
la puerta de salida a terraza y la ventana central serán eliminadas, para sustituirse por una 
puerta de aluminio color negro de mayores dimensiones, de tipo corredera paralela para 
una mayor hermeticidad y acristalada con un vidrio laminado de seguridad. Todas las 
carpinterías que se pretenden instalar cumplirán las exigencias que se disponen en los 
documentos básicos; Limitación de la demanda energética DB-HE-1; Intervención de 
bomberos DB-SI-5; Seguridad frente al riesgo de caídas DB-SU-1; Seguridad frente al riesgo 
de impacto y atrapamiento DB-SU-2; y condiciones acústicas en los edificios DB-HR. 
 Las carpinterías interiores, así como las puertas de entrada actuales a los pisos se 
retiran en su totalidad. En zonas comunes, para la separación de cada una de las plantas y 
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las habitaciones, se instalarán puertas cortafuegos EI2 30 C2, de 58 milímetros de espesor, 
fabricada con dos chapas de acero de 1/1.5 milímetro de espesor. 
 Por otro lado, la separación de las habitaciones entre los espacios comunes se 
realizarán mediante; una doble estructura metálica autoportante (tipo 3) formado por raíles 
y montantes, en la que los raíles se arriostran mediante tornillería a los forjados superior e 
inferior, insertándose en ellos los montantes verticales. Se colocarán los paneles de lana 
mineral entre los montantes y finalmente se atornillaran las cuatro placas de yeso a cada 
lado de cada estructura vertical aplicando el tratamiento correspondiente de las juntas.  
Entre la doble estructura metálica se dispondrá una quinta placa de yeso que hará de 
barrera y evitara la transmisión de ruido entre recintos cuando existan cajas para 
mecanismos eléctricos enfrentados a ambos lados de la partición. En cuanto a las ventajas 
dicha opción ofrece menores cargas y mejores prestaciones acústicas que las particiones de 
ladrillo fonorresistente o tradicional. El tabique tendrá un peso de 44 kg/m2 y una 
protección contra ruido aéreo de 58 dBA.  
8.2.5 SISTEMA DE ACABADOS 
Se procederá a la retirada de los elementos impropios de la fachada en planta baja, 
y se devolverá de la forma más aproximada posible, lo que pudo ser el aspecto original 
exterior del edificio y los elementos arquitectónicos que le caracterizaban. 
 
Figura 45. Imagen izquierda: Detalle solución propuesta separación entre recintos protegidos. Imagen 
derecha: Sección horizontal doble tabique autoportante. Fuente: Elaboración propia. 
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Para ello se llevara a cabo la extracción de todas las piezas de aplacado de pizarra, 
que actualmente cubren toda la altura de la fachada de planta baja, posteriormente se 
realizará un picado de los restos de mortero.  
En la esquina formada por las dos fachadas del edificio se observan dos bloques de 
sillería apilados, uno sobre el otro hasta una altura de un metro, por lo que parece acertado 
revestir las dos fachadas desde el arranque de ambos paramentos hasta una cota de un 
metro, con un aplacado de piedra natural, en coherencia con las tipologías arquitectónicas 
cercanas al edifico y de similares características. Además este revestimiento protegería la 
zona más expuesta de las fachadas. Este aplacado deberá ser impermeabilizado mediante 
impregnación transpirable e hidrófuga, con la finalidad de evitar su deterioro estético. El 
resto de las fachadas de planta baja, se revocarán mediante un mortero mineral de cal. 
En cuanto a la estética interior del edificio y de las habitaciones, los forjados de 
revoltón y viguería de acero quedaran vistos y serán pintados en blanco completamente, 
siempre y cuando sus elementos cumplan los requisitos en cuanto a resistencia al fuego 
contemplado en el DB-SI. Por otra parte, en ciertos muros tanto medianeros como de 
fachadas, se prevé eliminar todos los añadidos y recrecidos descubriendo la piedra natural 
para así mostrar sus texturas en los espacios interiores y darle un carácter propio a las zonas 
comunes y habitaciones (Fig.46), siempre y cuando se cumplan las exigencias que se 
disponen en los documentos básicos para la limitación de la demanda energética DB-HE-1. 
 
Figura 46. Infografía de las habitaciones tipo D y A propuestas. Fuente: 
Elaboración propia. 
PROPUESTA DE REUTILIZACIÓN DE EDIFICIO EN EL CASCO ANTIGUO DE ALICANTE 
                                                            GRADO EN ARQUITECTURA TÉCNICA 
                                         
 
                                                                    85 
 
8.2.6 PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS 
Resulta imprescindible analizar las necesidades de protección y evacuación en caso 
de incendio. Para ello, basándose en el CTE-DB-SI, se establecerán las exigencias básicas 
para reducir o limitar el riesgo de que los usuarios de un edificio sufran daños originados 
o derivados de un incendio. Según el punto siete de los criterios de aplicación de este 
Documento Básico: “Si la reforma altera la ocupación o su distribución con respecto a los elementos 
de evacuación, la aplicación de este DB debe afectar también a éstos. Si la reforma afecta a elementos 
constructivos servin de soporte a las instalaciones de protección contra incendios, o a zonas por las 
que discurren sus componentes, dichas instalaciones deben adecuarse a lo establecido en este DB”23 
Siguiendo con el CTE-DB-SI se marca la necesidad de crear sectores de incendio 
diferenciados, entendiendo por sector de incendio, una zona de un edificio 
compartimentada respecto del resto del edificio mediante elementos separadores 
resistentes al fuego. Para el caso que ocupa, el inmueble en su totalidad formara un sector 
de incendio único por no exceder una superficie construida de 2500 metros cuadrados.  
En consecuencia, todas las paredes de las habitaciones, así como toda estancia cuya 
dimensión y uso previsto no obliguen a su clasificación como local de riesgo especial, 
deberá tener paredes EI 60, y las puertas de acceso a las habitaciones serán EI2 30-C5.  
      Dentro del edificio, conforman zonas de riesgo especial las destinadas a albergar; 
maquinaria del ascensor; roperos y locales para la custodia de equipajes; local de contadores 
de electricidad y de cuadros generales de distribución. Todas las estancias y zonas 
expuestas anteriormente de riego especial bajo, deberán cumplir una seria de características 
especiales: La resistencia al fuego de la estructura portante será equivalente a un R90, así 
como para las paredes y techo que separen este espacio del resto del edificio, las puertas de 
comunicación serán EI 45-C5, y el máximo recorrido hasta una salida no superará los 25 
metros, pudiendo aumentarse un 25% cuando la zona esté protegida con una instalación 
automática de extinción. Los ascensores dispondrán en cada acceso de puertas E30 
determinado conforme a la norma UNE-EN 81-58:2004, ya que se prevé que la maquinaria 
                                                     
23 AA.VV. Código Técnico de la Edificación (CTE). España: Ministerio de Fomento. Documento Básico 
Seguridad en caso de incendio, 2010. Pág. 9. 
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este situada en el hueco del elevador, lo que ocasionará que una zona de riesgo especial no 
comunique con el resto del edificio. En cuanto a las fachadas y medianeras todas ellas tienen 
una resistencia igual o superior a RF-240 por lo que cumplen las condiciones marcadas por 
el DB-SI. 
Para el cálculo del número de salidas y la longitud de los recorridos de evacuación, 
se hace necesario conocer previamente los valores de densidad de ocupación que soportará 
el edificio (personas/metro cuadrado de superficie), dato que se obtiene en la tabla 2.1 de la 
Sección 3 en función del uso previsto y la zona o tipo de actividad.  
El número de ocupación para cada una de las plantas del inmueble estudiado, se 
encuentra muy por debajo de las 100 personas, por lo cual la primera restricción marcada 
por el CTE, además de las longitudes de los recorridos para la evacuación hasta una salida 
de planta se cumple sin ningún tipo de problemática (Fig.48). Respecto a la última 
condición, también se cumple al tratarse de un establecimiento de uso residencial público 
con una capacidad menor a 20 plazas de alojamiento y no sobrepasar los 28 metros (Fig. 




Figura 47. Extracto tabla 3.1 CTE-DB-SI. Fuente: Elaboración propia a partir del 
Documento Básico Seguridad en caso de incendio, 2010. 
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 En cuanto a la clase de protección de la escalera para uso residencial público, estas 
deben ser protegidas si la altura de evacuación es superior a planta baja más una, condición 
que no cumple el edificio estudiado. Sin embargo cuando se trate de establecimientos que 
hospeden menos de 20 personas se permite optar por instalar un sistema de detección y 
alarma como medida alternativa a la exigencia de escalera protegida. Por consiguiente el 
proyecto de cambio de uso contendrá un sistema de detección de incendios y la escalera 
podrá ser considerada no protegida. 
Se dispondrá de un extintor para que el recorrido desde cualquier origen de 
evacuación hasta un extintor no supere los 15 metros, así como en las zonas de riesgo 
especial. Los extintores serán de polvo químico seco de 6 kilogramos, con unas eficacias 
mínimas exigidas de 21A -113B según se establece en la tabla 5.1 de la sección SI-4, 
además los extintores se dispondrán de forma que el extremo superior del extintor se 
encuentre a una altura sobre el suelo inferior a 1,70 metros. 
Se colocarán un total de 6 extintores portátiles de polvo ABC, cinco en los rellanos 
de cada planta, y uno junto al armario de contadores de electricidad y de cuadros generales 
de distribución.  
Los recorridos desde todo origen de evacuación, hasta el espacio exterior seguro, 
contarán con alumbrado de emergencia en toda la escalera y el vestíbulo, que en caso de 
fallo del alumbrado normal, suministrará la iluminación necesaria para facilitar a los 
usuarios abandonar el edificio.  
 
La instalación cumplirá las siguientes características: 
- La instalación será fija, estará provista de fuente propia de energía y deberá entrar  
automáticamente en funcionamiento al producirse un fallo de alimentación en la 
instalación de alumbrado normal 
 
- Las vías de evacuación deben alcanzar al menos el 50% del nivel de iluminación 
requerido al cabo de los 5 s y el 100 % a los 60 s. 
 
- La instalación cumplirá las condiciones de servicio durante al menos una hora. 
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Figura 48. Medidas de protección contra incendios en todo el edificio (Anexo C). Fuente: Elaboración propia. 
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9. CONCLUSIONES  
 
El presente trabajo de fin de grado trata sobre el cambio de uso en un caso real y 
constituye un modelo en la práctica del reciclaje de los espacios ya edificados que ofrecen 
las ciudades y de manera especial los cascos históricos para, de este modo, asegurar la 
continuidad de su uso con funciones diferentes a la función original para la que fueron 
creados. Tras la realización del proyecto, se ha puesto en valor un edificio con notable 
relevancia arquitectónica que contribuye a la identidad del casco antiguo de Alicante y del 
que, tras el análisis integral realizado sobre el inmueble, ha quedado patente el estado de 
abandono generalizado en el que se encuentra. Por otra parte, la constatada recuperación 
física y social que vive actualmente el casco antiguo de Alicante, junto a la creciente 
valorización de lo antiguo y el prestigio que otorga, favorecen un cambio de uso que se 
adapte a las necesidades actuales de la zona, como es el turismo. Así pues, se pretende 
ofrecer un producto de calidad, con valor propio, económicamente viable y con una menor 
inversión que la construcción de nueva planta. 
Después del análisis de mercado realizado en el presente trabajo, se ha podido 
comprobar que la demanda de alojamientos turísticos en la provincia de Alicante, se 
mantiene alta a pesar de la crisis financiera y que con una ocupación del 71,53% para el 
2015, aún deja margen para la incorporación de nuevas empresas en el sector. También se 
ha corroborado que el precio por metro cuadrado de los pisos para la Comunidad 
Valenciana es de los que más ha caído desde el comienzo de la crisis, por lo que parece aún 
arriesgado la promoción de viviendas u oficinas. Es por ello que se propone un uso hotelero. 
La implantación del cambio de uso del inmueble para su conversión en hotel, ha 
entrañado un gran desafío de diseño por la menor libertad de distribución de este tipo de 
espacios, en la que los muros de carga de la caja de escalera y los huecos ya definidos de las 
fachadas han condicionado de forma directa su distribución. Sin embargo, se demuestra la 
capacidad intrínseca de las construcciones para adaptarse a nuevos usos y así prolongar su 
vida útil. En este sentido se ha perseguido un lógico aprovechamiento de la estructura 
actual del edificio, caracterizándose por el económico empleo del material, superficie y 
recursos energéticos que reporta la práctica de la reutilización. 
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  En cualquier caso, se modifique o no el uso, en este caso resulta imprescindible  
realizar una serie de actuaciones de rehabilitación en el inmueble ya que presenta un grado 
de deterioro que hace inviable la utilización actual de cuatro de sus seis plantas. De las 15 
patologías encontradas en su interior, cinco de ellas (Fichas; 1.6; 2.1; 2.2; 2.3; 2.4; 2.5; 3.2) 
requieren una intervención urgente puesto que afectan a los elementos estructurales, 
encontrándose muchas aún en periodo de evolución, lo que podría poner en riesgo la 
estabilidad del edificio (Fig.49).  
Por otra parte, existe otra lesión que a pesar de no afectar a elementos estructurales 
(como en el caso anterior), debe repararse de forma inmediata, por poner en peligro la 
integridad física de los viandantes (Ficha 1.6). En cuanto al resto de lesiones encontradas 
de grado medio y bajo, aunque no suponen actualmente ningún riesgo para la estabilidad 
del edificio ni para sus ocupantes (como lo pueden ser las cubiertas) favorecen de forma 
directa a la degradación de la estructura y en general del edificio. Por último, si la propuesta 
se llevase a cabo, habría que tener en cuenta la necesidad de realizar un estudio 
pormenorizado de la estructura. 
 
 
Asimismo, y puesto que el objetivo es generar un edificio abierto al público, han 
sido imprescindibles una serie de intervenciones constructivas, dirigidas a convertir el 
inmueble en una construcción segura, accesible y acorde con la normativa vigente. Estas 
actuaciones incluyen, entre otras, la incorporación de un nuevo núcleo de comunicación 
Figura 49. Urgencia de intervención sobre las lesiones encontradas. Fuente: Elaboración propia. 
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vertical obligatorio (ascensor) y la eliminación de todas las barreras a la accesibilidad de las 
personas discapacitadas.  
A modo de resumen, se puede concluir que la opción de reconvertir este edificio sin 
uso en hotel de tres estrellas, manteniendo la esencia de la edificación, el carácter original 
de la estructura formal y física pero con un diseño contemporáneo, es idónea ya que se trata 
de una construcción ubicada en un entorno potencialmente turístico (sol, playa y cultura) 
en una ubicación privilegiada (el centro histórico de Alicante) y que en los últimos años se 
ha posicionado como la séptima provincia con mayor número de pernoctaciones. Así, se 
considera que esta edificación bien gestionada y promocionada podrá obtener importantes 
beneficios anuales, con grandes posibilidades de éxito y con un esfuerzo razonable de 
conversión. Además, contribuirá a favorecer la economía de proximidad de esta zona de 
Alicante debido al gasto generado en bares, restaurantes, tiendas, desplazamientos, 
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11. ANEXOS 
                                                     Anexo A  
      Planos proyecto de cambio de uso en 1990 
Figura 50. Estado modificado de planta tipo. Fuente: Proyecto original de ejecución para 
conversión a oficinas obtenido a través de la Oficina de Urbanismo de Alicante. 
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Figura 51. Estado modificado entreplanta. Fuente: Proyecto original de ejecución para conversión a oficinas 
obtenido a través de la Oficina de Urbanismo de Alicante. 
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Figura 52. Estado actual de entreplanta. Fuente: Proyecto original de ejecución para conversión a 
oficinas obtenido a través de la Oficina de Urbanismo de Alicante. 
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Figura 53. Estado actual de planta tipo. Fuente: Proyecto original de ejecución para conversión a oficinas 
obtenido a través de la Oficina de Urbanismo de Alicante. 
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Figura 54. Estado modificado de entreplanta. Fuente: Proyecto original de ejecución para conversión a 
oficinas obtenido a través de la Oficina de Urbanismo de Alicante. 
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Figura 55. Estado modificado electricidad planta tipo. Fuente: Proyecto original de ejecución para 
conversión a oficinas obtenido a través de la Oficina de Urbanismo de Alicante. 
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Figura 56. Fontanería y saneamiento. Fuente: Proyecto original de ejecución para conversión a oficinas 
obtenido a través de la Oficina de Urbanismo de Alicante. 
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Figura 57. Estado modificado de entreplanta. Fuente: Proyecto original de ejecución para conversión a 
oficinas obtenido a través de la Oficina de Urbanismo de Alicante. 
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Figura 58. Estado modificado de planta tipo. Fuente: Proyecto original de ejecución para conversión a 
oficinas obtenido a través de la Oficina de Urbanismo de Alicante. 
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FICHA Nº 1.1      TIPO DE PATOLOGÍA: Humedades por capilaridad  
  
Localización Análisis y posibles causas 
Paramentos de la caja de escalera, vestíbulo y local 
en planta baja. Las lesiones llegan hasta una altura 
aproximada de tres metros. 
Ascensión capilar de la humedad del subsuelo, atreves de 
la estructura porosa de los materiales que conforman el 
muro, siendo las principales rutas de ascenso del agua las 
juntas de mortero, como consecuencia de la ausencia de 
material impermeabilizante en el arranque del muro de 
mampostería que se encuentra empotrado en el terreno.  
La ascensión de agua trae consigo la recristalización de las 
sales disueltas en ella al evaporar, lo que produce un 
proceso mecánico de expansión y por tanto la arenización 
de los elementos constructivos afectados. En este caso 
particular, los paramentos revestidos con morteros 
empleados con bajo contenido en cemento o un 
incorrecto fraguado los ha hecho más susceptibles de 
esta recristalización. 
Descripción de la lesión 
Abombamiento del acabado, eflorescencias, y 
desprendimiento de revocos, pinturas y aplacado de 
piezas de mármol. 
Clasificación 
    Elemento estructural 
SI NO 
    Peligro de Estabilidad 
BAJA MEDIA ALTA 
    Urgencia de intervención 
BAJA MEDIA ALTA 
Fotografías 
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FICHA Nº 1.2      TIPO DE PATOLOGÍA: Humedades por filtraciones  
  
Localización Análisis y posibles causas 
Se localiza en la cara interior del muro de carga de la 
planta cuarta, perpendicular a la fachada a calle 
mayor. Este muro es medianero hasta la tercera 
planta, pero en la cuarta se considera de fachada al 
no haber ninguna planta vecina anexa al edificio. 
La aparición de estas humedades de filtración o 
absorción, es causada por la entrada de agua atreves de 
los poros del material, por la acción de la gravedad o la 
presión del viento.  
Las humedades se han manifestado en el interior, debido 
a una mala ejecución del encuentro entre el paramento 
exterior del muro medianero y la repisa situada en planta 
ático del edificio colindante. Otra de las razones, es el 
incorrecto remate de la terminación superior del muro de 
carga del edificio, que absorbe el agua de lluvia por 
capilaridad. Además, añadir otros factores como la 
ausencia de cornisa en ese paramento, la alta porosidad 
de los mampuestos y mortero utilizado en el muro, 
desconchados de la pintura  en la cara exterior del muro 
colindante a donde se producen las humedades, así como 
que la planta se encuentre deshabitada desde hace años. 
Descripción de la lesión 
Abombamiento del acabado y desprendimiento de 
revocos, yeso y pintura, de manera pulverulenta en 
toda la altura del paramento. Ambiente húmedo. 
Clasificación 
    Elemento estructural 
SI NO 
    Peligro de Estabilidad 
BAJA MEDIA ALTA 
    Urgencia de intervención 
BAJA MEDIA ALTA 
Fotografías 
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FICHA Nº 1.3 TIPO DE PATOLOGÍA: Humedades por filtración en escalera 
  
Localización Análisis y posibles causas 
Paredes, techo y canto de escalera. Las zonas 
afectadas no se encuentras a más de cinco metros 
por debajo del techo del lucernario. 
La aparición de estas humedades de penetración y 
condensación, es causada por la entrada de agua atreves 
de los poros del material, por la acción de la gravedad o 
la presión hidráulica. El agua se ha manifestado por la 
pérdida de impermeabilidad de la lámina 
impermeabilizante. 
Descripción de la lesión 
Abombamiento del acabado y desprendimiento de 
revocos, yeso y pintura. Ambiente húmedo. 
Clasificación 
    Elemento estructural 
SI NO 
    Peligro de Estabilidad 
BAJA MEDIA ALTA 
    Urgencia de intervención 
BAJA MEDIA ALTA 
Fotografías 
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FICHA Nº 1.4 TIPO DE PATOLOGÍA: Eflorescencias en juntas 
  
Localización Análisis y posibles causas 
Juntas entre el aplacado de la pared de fachada 
interior al patio de luces del aseo de la cuarta planta. 
Las eflorescencias han surgido debido a las infiltraciones, 
condensaciones y la elevada humedad permanente que 
sufre la superficie.  
Las infiltraciones se producen por una mala ejecución de 
la fachada de patio, compuesta de una sola hoja de ladrillo 
de siete centímetros y sin ningún tipo de revestimiento en 
su parte exterior.  
Descripción de la lesión 
Cristales de sales de color blanco (eflorescencias) que 
se han depositado entre las juntas de mortero de 
toda la fachada a patio. Ambiente húmedo. 
Clasificación 
    Elemento estructural 
SI NO 
    Peligro de Estabilidad 
BAJA MEDIA ALTA 
    Urgencia de intervención 
BAJA MEDIA ALTA 
Fotografías 
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FICHA Nº 1.5 TIPO DE PATOLOGÍA:  Grieta por falta de traba 
  
Localización Análisis y posibles causas 
Se localiza en la terraza de planta ático, en el 
encuentro del peto con un murete de la fachada a 
calle Mayor. 
Son grietas consecuencia directa de defectos en la 
ejecución de las uniones del antepecho con la fachada, por 
falta de junta de dilatación, ya que debido a los 
movimientos de dilatación y contracción entre el 
antepecho de fábrica con el elemento estructural de 
mampostería se producen tracciones que tienden a 
separar un elemento del otro, marcándose en el 
revestimiento de cemento. Suelen producirse en 
orientaciones Este y Oeste como en este preciso caso, por 
ser las más castigadas por los cambios de temperatura. 
Descripción de la lesión 
Grietas en la unión formada entre peto de fábrica y 
fachada de mampostería. 
Clasificación 
    Elemento estructural 
SI NO 
    Peligro de Estabilidad 
BAJA MEDIA ALTA 
    Urgencia de intervención 
BAJA MEDIA ALTA 
Fotografías 
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FICHA Nº 1.6 TIPO DE PATOLOGÍA: Carpintería deteriorada 
  
Localización Análisis y posibles causas 
Las carpinterías más deterioradas se encuentran en 
la cuarta planta, en un menor grado planta ático y de 
manera puntual en plantas intermedias. 
Las patologías se deben a la exposición de los agentes 
atmosféricos externos, fundamentalmente radiación 
solar, lluvia y salitre, así como a la falta continuada de 
mantenimiento. Descripción de la lesión 
Las patologías son de tipo térmico, acústico y 
estético. Se aprecian holguras entre las hojas de 
puertas balconeras y ventanas. Sistemas de cierre 
inservibles, falta de junquillos y burletes, incorrecto 
sellado del acristalamiento e incluso la falta de 
cristalería en varias balconeras. Holguras entre 
carpinterías y suelo, etc. 
Clasificación 
    Elemento estructural 
SI     NO 
    Peligro de Estabilidad 
BAJA MEDIA ALTA 
    Urgencia de intervención 
BAJA MEDIA ALTA 
Fotografías 
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FICHA Nº 1.7 TIPO DE PATOLOGÍA: Rotura de lámina impermeabilizante 
  
Localización Análisis y posibles causas 
Cubierta inclinada que protege la zona habitable de 
la planta ático. 
Las lesiones se han producido debido a factores 
atmosféricos, tales como agua de lluvia, viento y efecto de 
los rayos UV, además del paso del tiempo. Tocas estas 
causas provocan el envejecimiento del material que por lo 
general es acompañado por un aumento de rigidez, 
fragilidad, pérdida de resistencia y tendencia a la 
contracción. Por otro lado, se observan algunas partes de 
la cubierta mal ejecutadas. 
Descripción de la lesión 
Rotura de la lámina impermeable apreciable en al 
menos tres puntos de esta, además de algunos 
encuentro mal resueltos. 
Clasificación 
    Elemento estructural 
SI    NO 
    Peligro de Estabilidad 
BAJA MEDIA ALTA 
    Urgencia de intervención 
BAJA MEDIA ALTA 
Fotografías 
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FICHA Nº 1.8 TIPO DE PATOLOGÍA: Filtraciones y condensación 
  
Localización Análisis y posibles causas 
Techo y paramentos de la estancia principal en la 
vivienda ático. 
Condensaciones derivadas de filtraciones provenientes de 
la rotura de la membrana impermeable o el despegue de 
sus bordes. Primero se produce la filtración, y como 
consecuencia de la pérdida de capacidad aislante de la 
cubierta aparecen las condensaciones. Situación que se ve 
agravada por la falta de ventilación y temperaturas bajas 
por encontrarse la vivienda deshabitada. 
Descripción de la lesión 
Olor a humedad, paredes húmedas, revoque 
deteriorado, manchas pardas de color oscuro 
(hongos), revoque con ampollas y agrietado. 
Clasificación 
    Elemento estructural 
SI NO 
    Peligro de Estabilidad 
BAJA MEDIA ALTA 
    Urgencia de intervención 
BAJA MEDIA ALTA 
Fotografías 
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FICHA Nº 2.1 TIPO DE PATOLOGÍA: Corrosión viguería patio 
  
Localización Análisis y posibles causas 
Se encuentran localizadas específicamente en el 
forjado que sustenta el suelo del patio.  
La causa del óxido y la corrosión es la exposición al 
ambiente de las vigas de acero durante décadas. A esto le 
suma que el edificio se encuentra expuestos a un ambiente 
marino, la continua condensación del ambiente y contacto 
con el agua debido a una ineficaz impermeabilización del 
patio. 
Descripción de la lesión 
Superficie picada y oxidada, dejando aparecer placas 
o escamas de óxido que se desprenden con facilidad, 
presenta varias coloraciones que van desde el rojo 
intenso hasta el café rojizo, con pequeñas escamas. 
Clasificación 
    Elemento estructural 
SI NO 
    Peligro de Estabilidad 
BAJA MEDIA ALTA 
    Urgencia de intervención 
BAJA MEDIA ALTA 
Fotografías 
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FICHA Nº 2.2 TIPO DE PATOLOGÍA: Corrosión viguería 
  
Localización Análisis y posibles causas 
Viguetas y vigas compuestas de los forjados de los 
techos de primera planta y tercera. Vigas compuestas 
roblonadas en planta ático. Gran parte de los 
forjados se encuentra ocultos por falso techo de 
cañizo o desmontable, por lo que es necesario su 
derribo para poder identificar el grado de afectación 
de cada una de las viguetas y vigas compuestas. 
Además se hace necesaria la revisión de los forjados 
de planta baja y segunda. 
El óxido y la corrosión se producen a consecuencia de la 
exposición al ambiente durante décadas. Otros factores 
que han contribuido son el uso de materiales higroscópicos 
junto a las superficies metálicas y la falta de 
mantenimiento. 
Descripción de la lesión 
Superficie picada y oxidada, dejando aparecer en 
algunos puntos placas o pequeñas escamas de óxido 
que se desprenden con facilidad, presenta varias 
coloraciones que van desde el rojo intenso hasta el 
café rojizo. 
Clasificación 
    Elemento estructural 
SI NO 
    Peligro de Estabilidad 
BAJA MEDIA ALTA 
    Urgencia de intervención 
BAJA MEDIA ALTA 
Fotografías 
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FICHA Nº 2.3 TIPO DE PATOLOGÍA: Calcinación en viga de madera 
  
Localización Análisis y posibles causas 
Afecta tan solo a una vigueta, localizada en el muro 
medianero Sur-Oeste. 
Ataque producido por el calor continuado, de una antigua 
chimenea, actualmente inexistente. 
Descripción de la lesión 
Capa carbonizada alrededor de la pieza de madera, 
producida por la combustión y que produce una 





Peligro de Estabilidad 
BAJA MEDIA ALTA 
Urgencia de intervención 
BAJA MEDIA ALTA 
Fotografías 
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FICHA Nº 2.4 TIPO DE PATOLOGÍA: Vigas de madera deterioradas 
  
Localización Análisis y posibles causas 
Viguería del forjado techo de la cuarta planta, en la 
zona que sustenta la cubierta plana (terraza) de la 
vivienda ático. 
Ataques por insectos xilófagos aunque no generalizado, 
solo de manera puntual. La presencia de humedad 
constante por goteras y falta de estanqueidad de la 
cubierta que permite la entrada libre de agua de lluvia, 
produce una progresiva pudrición de las cabezas de las 
vigas, además de favorecer ataques bióticos. 
Las cabezas de las vigas son las zonas más afectadas al 
encontrarse en contacto directo con los paramentos, los 
cuales por su porosidad mantiene durante mayor tiempo 
la humedad. Además se observa una incorrecta ejecución 
del encuentro al no dejar respirar a la madera. 
Descripción de la lesión 
Algunas partes de los forjados presentan perdida de 
sección en los apoyos (cabeza) de las viguetas de 
madera empotradas sobre muros medianeros de 
mampostería 
Clasificación 
    Elemento estructural 
SI NO 
    Peligro de Estabilidad 
BAJA MEDIA ALTA 
    Urgencia de intervención 
BAJA MEDIA ALTA 
Fotografías 
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FICHA Nº 2.5 TIPO DE PATOLOGÍA: Corrosión de armaduras 
  
Localización Análisis y posibles causas 
Cubierta plana que recae sobre uno de los cuartos de 
baño de la planta cuarta. 
Recubrimiento de las armaduras escaso por no disponer 
durante la ejecución de separadores. Al no colocar calzos 
se disminuye la adherencia del hormigón con el acero 
además de exponer a las barra a una prematura corrosión 
por exposición al ambiente. Otras posibles causas sean un 
mal vibrado del hormigón o la baja calidad de este, 
factores que produjeron oquedades o coqueras que 
acentúan la penetración de humedad y oxígeno. 
Descripción de la lesión 
Corrosión de las armaduras de la losa y consecuente 
deterioro de la masa de hormigón. 
Clasificación 
    Elemento estructural 
SI NO 
    Peligro de Estabilidad 
BAJA MEDIA ALTA 
    Urgencia de intervención 
BAJA MEDIA ALTA 
Fotografías 
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FICHA Nº 3.1 TIPO DE PATOLOGÍA: Desprendimiento de azulejos 
  
Localización Análisis y posibles causas 
Baños en planta primera y cuarta, cocina ático y 
cocina local comercial. 
Se trata de aplacados adheridos al soporte mediante 
pastas de mortero de cemento y debido a la falta de 
experiencia en la selección de los materiales de agarre y la 
aplicación en forma de pegote directamente sobre la 
rasilla, este tipo de aplicación disminuye 
considerablemente la adherencia. Corresponde a una 
mala ejecución. 
Descripción de la lesión 
Abombamiento de alicatados. Consiste en el 
despegue y levantamiento de las piezas, formando 
zonas ahuecadas que terminan por desprenderse 
completamente.  
Clasificación 
    Elemento estructural 
SI    NO 
    Peligro de Estabilidad 
BAJA MEDIA ALTA 
    Urgencia de intervención 
BAJA MEDIA ALTA 
Fotografías 
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FICHA Nº 3.2 TIPO DE PATOLOGÍA:  Desprendimientos falso techo 
  
Localización Análisis y posibles causas 
Falso techo de la cuarta planta. La causa más probable del colapso del falso techo se deba 
al peso del agua de una fuga en el cuarto de baño de la 
plata ático. 
Descripción de la lesión 
Desprendimiento de parte del techo de pelladas de 
yeso y cañizo. 
Clasificación 
    Elemento estructural 
SI    NO 
    Peligro de Estabilidad 
BAJA MEDIA ALTA 
    Urgencia de intervención 
BAJA MEDIA ALTA 
Fotografías 
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ÍNDICE DE PLANOS 
 nº                            Grupo                                            Nombre del Plano 
 1               Distribución estado actual                         Planta baja y primera 
 2               Distribución estado actual                         Planta tercera y cuarta 
 3               Distribución estado actual                         Planta ático y cubierta 
 4               Zonificación, cotas y superficies               Planta baja 
 5               Zonificación, cotas y superficies               Planta primera 
 6               Zonificación, cotas y superficies               Planta tercera 
 7               Zonificación, cotas y superficies               Planta cuarta  
 8               Zonificación, cotas y superficies               Planta ático 
 9               Alzados                                                         Fachadas principales 
 10             Esquemas estructurales                              Planta primera y tercera  
 11             Esquemas estructurales                              Planta cuarta y ático 
 12             Propuesta de distribución                          Planta baja y primera 
 13             Propuesta de distribución                          Planta, segunda, tercera y cuarta 
 14             Propuesta de distribución                          Planta ático y cubierta 
 15             Cotas y superficies                                      Planta baja y primera 
 16             Cotas y superficies                                      Planta cuarta y ático 
 17             Protección contra incendios                       Planta baja, 1ª, 2ª, 3ª, 4ª y ático 
 18             Demolición                                                   Planta baja, 1ª, 3ª, 4ª y ático 
 19             Infografía                                                      Planta baja y primera 




























































PLANTA BAJA PLANTA PRIMERA
ESCUELA POLIT ÉCNICA SUPERIOR DE ALICANTE
PROYECTO FINAL DE GRADO








































































PLANTA TERCERA PLANTA CUARTA
ESCUELA POLIT ÉCNICA SUPERIOR DE ALICANTE
PROYECTO FINAL DE GRADO













































ESCUELA POLIT ÉCNICA SUPERIOR DE ALICANTE
PROYECTO FINAL DE GRADO
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Para el computo de la superficie construida de las medianeras se ha considerado un






Zona de barra 9.00
PLANTA BAJA PLANTA BAJA
ESCUELA POLIT ÉCNICA SUPERIOR DE ALICANTE
PROYECTO FINAL DE GRADO
ARQUITECTURA TÉCNICA
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1.56
0.72 1.76 0.32 0.80
0.07




























































































































Para el computo de la superficie construida de las medianeras se ha considerado un












PLANTA PRIMERA PLANTA PRIMERA
ESCUELA POLIT ÉCNICA SUPERIOR DE ALICANTE
PROYECTO FINAL DE GRADO
















































































Para el computo de la superficie construida de las medianeras se ha considerado un















































































































PLANTA TERCERA PLANTA TERCERA
ESCUELA POLIT ÉCNICA SUPERIOR DE ALICANTE
PROYECTO FINAL DE GRADO



















































































































Para el computo de la superficie construida de las medianeras se ha considerado un





































































PLANTA CUARTA PLANTA CUARTA
ESCUELA POLIT ÉCNICA SUPERIOR DE ALICANTE
PROYECTO FINAL DE GRADO

















0.57 1.79 1.27 1.79 0.37 0.80 0.82 1.79 0.56
4.20







































































































































PLANTA ÁTICO PLANTA ÁTICO
ESCUELA POLIT ÉCNICA SUPERIOR DE ALICANTE































CALLE MAYOR CALLE SAN NICOLÁS
ESCUELA POLIT ÉCNICA SUPERIOR DE ALICANTE
PROYECTO FINAL DE GRADO















Losa de hormigon armado
ESCUELA POLIT ÉCNICA SUPERIOR DE ALICANTE
PROYECTO FINAL DE GRADO















Losa de hormigon armado
ESCUELA POLIT ÉCNICA SUPERIOR DE ALICANTE
PROYECTO FINAL DE GRADO
























PLANTA BAJA PLANTA PRIMERA
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PLANTA SEGUNDA PLANTAS TERCERA Y CUARTA
ESCUELA POLIT ÉCNICA SUPERIOR DE ALICANTE
PROYECTO FINAL DE GRADO
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PLANTA BAJA PLANTA PRIMERA
ESCUELA POLIT ÉCNICA SUPERIOR DE ALICANTE
PROYECTO FINAL DE GRADO































0.45 1.79 0.57 0.18 0.52 1.79 0.28 0.80














































































































































































































PLANTA TERCERA Y CUARTA PLANTA ÁTICO
ESCUELA POLIT ÉCNICA SUPERIOR DE ALICANTE
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IPF-38 Extintor manual de polvo seco ABC,
eficacia 21A-113B, 6Kg
Indicador de SALIDA, segun UNE 23034
Equipo automático de emergencia y señalización
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PLANTAS TERCERA Y CUARTA
PLANTA BAJA PLANTA PRIMERA
PLANTA ÁTICO
ESCUELA POLIT ÉCNICA SUPERIOR DE ALICANTE
PROYECTO FINAL DE GRADO
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